Stadt Hildesheim

BEGRUNDUNG

ZUR ERSTEN ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS 1Z 197 F

UND ZUR ERSTEN ANDERUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFT 1Z 197 F
»HOHE RODE*“

1. Allgemeines
1.0 Vorbemerkung

Da durch diese Anderung des Bebauungsplans die Grundziige der Planung nicht
beriihrt werden (siehe Pkt. 2), wird diese Anderung im vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
durchgefihrt.

11 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Slidosten der Stadt Hildesheim im Wohngebiet Marienburger
Hohe/ltzum im Teilgebiet Hohe Rode.

1.2 Vorhandene Nutzung

Die Flachen des Bebauungsplangebiets sind bereits volistédndig erschlossen. Etwa
60 % der Grundstlicke sind vergeben. Im Laufe des Jahres 2010 sollen die 6ffentli-
chen Griinanlagen hergestellt werden.

1.3 Eigentumsverhiltnisse

Die Flachen, die noch nicht als Baugrundstiicke verkauft worden sind, befinden sich
derzeit noch im Eigentum eines privaten Entwicklungstrégers und eines anderen pri-
vaten Eigentimers, der seine Grundstiicke als Bautrager anbietet.

1.4 Darstellung im Flichennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Hildesheim stellt fur den Plan-
anderungsbereich Wohnbauflache dar.

2, Stadtebauliche Zielsetzungen

Nachdem die besonders glinstig gelegenen Grundstiicke inzwischen verkauft sind,
stellt sich die Vermarktung des restlichen Flachen etwas schwierig dar. Im Baugebiet
Hohe Rode befinden sich am Anfang des Kurt-Degener-Rings auf der Siidseite zwei
Grundsticke, fur die sich bisher keine Interessenten gefunden haben, obwohl diese
Flachen von Norden her erschlossen und somit siidexponiert sind. Bei diesen Parzel-
len wird wohl nachteilig empfunden, dass hier nahezu der gesamte Baustellenver-
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kehr fur das Neubaugebiet vorbeifiihrt und die Grundsticksflachen noch dazu tiefer
liegen als die StralRe, was gefuhlsmafig die Beeintrachtigung noch verstarkt.

Da sich im Baugebiet Mittelfeld in letzter Zeit auch sogenannte Kettenhauser recht
gut vermarkten lieRen, hat ein Bautrager fur die beiden Grundsticke am Kurt-
Degener-Ring ein Konzept mit Kettenhdusern entwickelt. Dabei werden durch die
Geschlossenheit der baulichen Anlagen die AuRenwohnbereiche im stdlichen Teil
der Grundstucksflachen vor den Immissionen von der Strale geschutzt und gleich-
zeitig werden die Objekte kostenglinstiger, da die Baugrundstiicke kleiner werden
(ca. 300 m? statt vorher 500 m?).

Nach dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan sind hier nur Einzelhduser zulassig
und die Mindestgrundstiicksgréfle betragt 400 m?. Da die Hildesheimer Grundstiicks-
entwicklungsgesellschaft die angesprochenen Flachen unter diesen Voraussetzun-
gen derzeit nicht fur vermarktungsfahig hélt, hat sie darum gebeten, den Be-
bauungsplan so zu dndern, dass die konzipierten Kettenhduser zulassig werden.

Da die Grundziige der Planung hierdurch nicht beriihrt werden, kann die Anderung
im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt werden.

3. Planinhalt
3.1 Artder baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird der Urfassung des Bebauungsplans entspre-
chend Reines Wohngebiet gemal § 3 BauNVO festgesetzt.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Als Maf} der baulichen Nutzung wird wie bisher ein Vollgeschoss, Grundflachenzahl
0,3 und Geschossflachenzahl 0,5 festgesetzt. Zur Schonung von Grund und Boden
und zur Verringerung von Ausgleichsflachen an anderer Stelle wird ebenfalls wie bis-
her die Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch Garagen und Stellplatze
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache auf 25% begrenzt.

Sofern Nebenanlagen mit einer Dachbegriinung ausgefiihrt werden, werden ihre
Grundflachen auf die Uberschreitungsméglichkeit bis zu einer Uberschreitung von
max. 50 % nicht angerechnet. Durch diese Regelung sollen die insgesamt positiven
Aspekte einer Dachbegrinung durch Verminderung des Oberflachenwasserabflus-
ses, der Erhéhung von Grinsubstanz und Verbesserung des Kleinklimas gewdrdigt
werden. SchlieBlich fuhren derartige MalRnahmen zu einer Verringerung von Aus-
gleichs- und Ersatzmafnahmen an anderer Stelle.

Um den stadtebaulichen Charakter als Einfamilienhausgebiet sicherstellen zu kénnen
und aber auch bei ausreichend groRen Grundstiicken Einliegerwohnungen fur Eltern
und Kinder zu erméglichen, wird die Zahl der Wohnungen je Wohngebaude gemaf §
9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB auf zwei begrenzt.
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Um eine ausgewogene Anzahl der Wohnungen je Grundstiick sicherstellen zu kén-
nen, wird zusétzlich festgesetzt, dass je abgeschlossene 280 m? Grundstiicksflache
maximal eine Wohnung zulassig ist. Dadurch soll bei unterlassener Grundstiickstei-
lung die Bebauung mit einem Doppelhaus und je zwei Wohnungen auf einem Grund-
stick nach Méglichkeit vermieden werden. Bezuglich dieser Festsetzung waren bis-
her abgeschlossene 400 m? Grundstiicksflache fir eine Wohnung erforderlich. Die
Reduzierung auf 280 m? ist notwendig, um die nunmehr hier geplanten Kettenhauser
ermoglichen zu kdnnen.

3.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflichen

Als Bauweise werden im Plan&nderungsbereich nunmehr Kettenhauser festgesetzt,
die durch die textliche Festsetzung Nr. 3 so definiert sind, dass Gebaude mit Haupt-
nutzung an der westlichen Grundstiicksgrenze bis zu einer Héhe von 7,50 m ohne
Grenzabstand zu errichten sind, soweit die festgesetzten Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen dem nicht entgegenstehen.

Bisher war hier offene Bauweise mit der alleinigen Zuléssigkeit von Einzelhdusern
festgesetzt. Dies erfolgte seinerzeit insbesondere in Hinblick auf eine Verringerung
der baulichen Dichte zum Ortsrand hin und zu den Grundstiicken am nérdlichen En-
de des Baugebiets, die weit abgelegen sind von den Infrastruktureinrichtungen und
der nachsten Bushaltestelle.

Die Grundstiicke, um die es bei der 1. Anderung des Bebauungsplans geht, liegen
aber nicht am Ortsrand und haben zudem von allen Baugrundstiicken im Gebiet Ho-
he Rode etwa die kirzeste Entfernung zu Infrastruktur und OPNV. Daher werden die
Grundziige der Planung durch die Zulassung von drei Kettenhdusern statt zwei frei-
stehenden Einfamilienh&dusern an der vorgesehenen Stelle nicht beriihrt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt, die wie
bisher zur 6ffentlichen Verkehrsflache einen Abstand von 3 m haben. Die Bautiefe
wird aber unter Riicksichtnahme auf die stidlich angrenzenden Nachbargrundstiicke
von 18 m auf 15 m reduziert.

3.4 Garagen, Stellplidtze und Nebenanlagen

Die Festsetzungen zu Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen werden unverindert
aus der Urfassung des Bebauungsplans tibernommen.

3.6 Ortliche Bauvorschrift

Die ortliche Bauvorschrift wird bis auf zwei Abweichungen unverandert aus der Ur-
fassung des Bebauungsplans Gbernommen.

3.5.1 Firsthohe

Da die konkret geplanten Kettenhéduser eine geringere Firsthéhe benétigen als sie
bisher zulassig war, wird unter gleichzeitiger Riicksichtnahme auf die benachbarte
Bebauung die maximale Firsthéhe von 8,50 m auf 7,50 m reduziert (6rtliche Bauvor-
schrift Ziffer 2).
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3.5.2 Dachneigung

Da die geplanten Kettenhéuser eine geringere Dachneigung haben sollen, als sie
bisher zuléssig war, wird die Dachneigung ebenfalls unter Riicksichtnahme auf die
benachbarten Grundstiicke von bisher 30° bis 42° auf 30° bis 35° reduziert.

Dacher mit geringerer Dachneigung kénnen weiterhin zugelassen werden, wenn sie
extensiv oder intensiv begriint sind. Dadurch kann eine bessere Wirkung im Land-
schaftsbild und eine Verbesserung der Okologie im Baugebiet erzielt werden.

Da Garagen und Nebenanlagen in der Regel das Ortsbild weniger stark beeinflus-
sen, werden fur solche Gebaude wie bisher Dachform und Dachneigung auch wei-
terhin freigestellit.

3.6  ErschlieBung und éffentliche Griinflichen

ErschlieBung und o&ffentliche Grunflachen einschlieBlich des Kinderspielangebots
werden von dieser Anderung des Bebauungsplans nicht betroffen.

4. Auswirkungen auf die Umwelt

Diese Anderung des Bebauungsplans bewirkt eine positive Auswirkung auf die Um-
welt, da bei gleichbleibenden Ausnutzungsziffern im Planénderungsbereich kuinftig
drei statt bisher nur zwei Wohngeb&dude erméglicht werden, was im Sinne des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden als eine Schonung der Ressourcen von Natur
und Landschaft angesehen werden kann.

5. Finanzielle Auswirkungen

Durch diese Plananderung entstehen der Stadt Hildesheim keinerlei Kosten.

6. Verfahren

Aufstellungsbeschliuss 07.06.2010
(§ 2 Abs.1 BauGB)

Beteiligung der Betroffenen 09.06.2010
(§ 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB) - 14.07.2010

Der Entwurf dieser Begriindung wurde ausgearbeitet vom Fachbereich Stadtplanung
und Stadtentwicklung der Stadt Hildesheim.

Hildegheim, den 07.06.201

(Warnecke)
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Der Rat der Stadt Hildesheim hat diese Begriindung in seiner Sitzung am 27.09.2010
beschlossen.

Hildesheim, den 01.10.2010

/4

(Machens)
Oberblrgermeister
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