Stadt Hildesheim

BEGRUNDUNG ZUR
4. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS
HT 203 ,SILBERFINDERSTRARE*

1. Allgemeines
1.0 Vorbemerkung

Diese Anderung bezieht sich auf ein Teilgrundstiick im Bereich des Bebauungs-
plans HT 203, das von der Silberfinderstralde erschlossen ist. Da die in der Urfas-
sung festgesetzte Uberbaubare Grundsticksflache keine weitere Bebauung auf dem
Grundstiick zulasst, ist es stadtebaulich geboten, im Sinne der Starkung der Innen-
entwicklung den Bebauungsplan entsprechend anzupassen.

Da es sich um einen Bebauungsplan fur eine MaRnahme der Innenentwicklung han-
delt, und die in ihm festgesetzte zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung weniger als 20.000 gm betragt, wird die Anderung im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Umweltprifung durchgefiihrt.

1.1 Lage des Gebietes

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Stadt Hildesheim in der Ortschaft Himmelsthir
nérdlich der Silberfinderstrale und umfasst das Flurstiick 1094/1 der Flur 2, Gemarkung
Himmelsthiir. Von Norden ist das Grundstiick aul3erdem {iber eine Stichstral’e von der
Von-Ketteler-Stralle erschlossen.

1.2 Vorhandene Nutzung der Grundstiicke

Das Plangebiet ist mit einem Wohngebaude bebaut. Die Freibereiche sind gartne-
risch genutzt. Mit dem vorhandenen festgesetzten Baufeld kann eine weitere Be-
bauung nicht zugelassen werden.

1.3 Eigentumsverhiltnisse

Die Baugrundstiicke im Planadnderungsbereich befinden sich in Privateigentum.

1.4 Darstellung im Flichennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hildesheim vom 31.12.2011 ist
das Gebiet als Wohnbauflache dargestellt. Die Ziele der Bebauungsplananderung
lassen sich direkt aus dem Fléchennutzungsplan ableiten, womit die Bebauungs-
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plananderung gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
ist.

2. Stadtebauliche Zielsetzungen

Die Stadt Hildesheim stellt die 4. Anderung des Bebauungsplans HT 203 ,Silberfin-
derstralle* mit dem Ziel auf, im nordwestlichen Stadtgebiet weitere Flachen fir
Wohnbebauung auszuweisen. Dafir soll die Art der Nutzung von MD (Dorfgebiet) in
WA (allgemeines Wohngebiet) geadndert werden und die Uberbaubare Grundstiicks-
flache erweitert werden. Durch die an diesem mitten im alten Ortskern Himmelsthiirs
gelegenen Standort ermdglichte Nachverdichtung wird der Ortsteil gestarkt und die
ortliche Infrastruktur besser ausgelastet. Insbesondere wird durch diese Mallnahme
der Innenentwicklung dem Ziel des § 1a BauGB, mit Grund und Boden sparsam um-
zugehen, Rechnung getragen.

3. Planinhalit

3.1 Art der baulichen Nutzungen

Der Bebauungsplan wurde am 11.01.1969 rechtsverbindlich und setzt ein Dorfgebiet
(MD) fest, da zur damaligen Zeit noch landwirtschaftliche Hofstellen im Ortskern
Himmelsthirs vorhanden waren. Nach Umsiedlung des letzten aktiven Landwirts
befinden sich nérdlich der Silberfinderstralle ausschlielich reine Wohnnutzungen.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Durch die Erweiterung der Uberbaubaren Grundstiicksflache wird eine Nachverdich-
tung im alten Ortskern Himmelsthiirs erméglicht.

Die Festsetzungen der Urfassung des Bebauungsplans zum Maf3 der baulichen Nut-
zung werden geringfligig gedndert: die Grundflachenzahl (GRZ) bleibt mit 0,4 unver-
andert, die Geschossflachenzahl (GFZ) wird von 0,6 auf 0,8 heraufgesetzt.

Durch diese Bebauungsplananderung kommt nun die Baunutzungsverordnung von
1990 zur Anwendung, womit kiinftig auch die Flachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache bei der Ermittlung der Grundflache mitzurechnen sind. Wahrend nach der
alten Fassung der Baunutzungsverordnung die Baugrundstiicke zu 100 % héatten
versiegelt werden kénnen, darf nach der textlichen Festsetzung Nr. 2 die zulassige
Grundflache gemal § 19 Abs. 4 S. 1 und 2 BauNVO durch Garagen und Nebenan-
lagen mit Dachbegriinung um weitere 25 % Uberschritten werden, also dann bis 0,7.

Damit kann sichergestellt werden, dass auch bei nachtraglicher Teilung des Grund-

stlicks die maximal zulassige GRZ von dann 0,7 mit den fir die Wohnungen not-
wendigen Garagen und Stellplatzen nicht Uberschritten wird.

4. ErschlieBung

Die Erschliellungsanlagen bleiben unverandert.
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5. Denkmalschutz

Im Planédnderungsgebiet sind die siidliche Umfassungsmauer sowie die in Ost-West-
Richtung tber das Plangebiet verlaufende niedrige Bruchsteinmauer denkmalge-
schiitzt. Das Planareal liegt laut § 8 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) im Umgebungsschutz von Gebauderesten bzw. Mauern des ehemaligen
Klostergutes. Nach dem NDSchG durfen Anlagen in der Umgebung eines Bau-
denkmales nicht errichtet werden, wenn sie das Baudenkmal beeintrachtigen. Die
Planung nimmt durch die Zweiteilung des Baufensters und die Abstédnde der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen von den denkmalgeschitzten Bruchsteinmauern
darauf Ricksicht.

6. Auswirkungen auf die Umwelt

Mit der Bebauungsplandnderung erfolgt eine Umstellung auf die Baunutzungsver-
ordnung von 1990. Damit wird der zuldssige Versiegelungsgrad begrenzt, was bis-
her nicht der Fall war. Daraus ergibt sich eine grundsatzliche Verbesserung fir den
Naturhaushalt.

An den denkmalgeschiitzten Bruchsteinmauern ist mit dem Auftreten von besonders
geschitzten Arten wie Wildbienen oder schitzenswerten Mauerpflanzen zu rechnen.
Der Bewuchs des Grundstiicks besteht im Ubrigen aus &lteren Nadelbdumen und
niedrigstammigen Obstgehdlzen.

Insbesondere war vor den Abbrucharbeiten am alten Wohngebaude zu prifen, ob
Lebensstatten von Fledermausen vorhanden sind. Die daraufhin in der Zeit vom
28.07. bis 11.08.2014 von Karsten Passior, einem der Fledermausbetreuer des
NLWKN (Niedersachsischer Landesbetrieb fiir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Natur-
schutz) durchgefiihrte fledermauskundliche Untersuchung ist zu dem Fazit gekom-
men, dass auf dem Grundstiick Silberfinderstralle 4 zu Hildesheim durch visuelle
und akustische Untersuchungen der Fledermausaktivitdten kein Nachweis auf eine
Besiedlung durch Flederméause festgestellt werden konnte.

Im Rahmen von Riickschnitt-, Rodungs- und Abbrucharbeiten sind die Verbote des

allgemeinen und besonderen Artenschutzrechts (§§ 39 und 44 Abs. 1 Bundesnatur-
schutzgesetz) weiterhin zu beachten.

7. Altlasten

Es gibt keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altlasten.

8. Kosten

Der Stadt Hildesheim entstehen durch diese Bebauungsplananderung keine Kosten.
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9. Verfahren

Aufstellungsbeschluss 12.03.2014
(§ 2 Abs. 1 BauGB)

Unterrichtung und Erorterung 17.03.2014
(§ 3 Abs. 1 BauGB) -11.04.2014
Friihzeitige Beteiligung der Behdrden 13.03.2014
(§ 4 Abs. 1 BauGB) -17.04.2014
Beteiligung der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange 17.07.2014
(§ 4 Abs. 2 BauGB) -21.08.2014
Offentliche Auslegung 22.07.2014
(§ 3 Abs. 2 BauGB) -21.08.2014

Diese Begrindung wurde ausgearbeitet vom Fachbereich Stadtplanung, Stadtent-
wicklung und Bauaufsicht der Stadt Hildesheim.

Hildesheim, 25.08.2014

Im Auftrage

Der Rat der Stadt Hildesheim hat in seiner Sitzung am 13.10.2014 die 4. Anderung
des Bebauungsplans HT 203 ,Silberfinderstra’e” mit dieser Begriindung beschlos-
sen.

Hildesheim, den 14.10.2014

i

Dr. Ingo Meyer
Oberbirgermeister
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