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Begriindung

zum Bebauungsplan HM 240 ¢
"Lappenberginsel"

1. Allgemeines

l.1

ll2

Lage des Gebietes, Nachbarschaft

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes HM 240 C liegt
in der Hildesheimer Neustadt, wird im wesentlichen
begrenzt von den StraBenziligen Gelber Stern und Lappen—
berg (West und Ost) und umfaBt die Sffentliche Griin—
fldche mit dem Standort der 1938 zerstdrten Synagoge und
die im Norden anschliefenden neu zu ordnenden Wohnbau~
fl&dche.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt in dem
von Zerstdrungen im II. Weltkrieg weitgehendst verschont
gebliebenen mittelalterlichen Bereich der Stadt
Hildesheim.

Darstellung im Fl&chennutzungsplan, Sanierungsgebiet

Die Fldche des Geltungsbereiches ist im Flidchennutzungs-
plan als Wohnbaufl&dche dargestellt.

Der Geltungsbereich liegt im Sanierungsgebiet "Siidliche
Al tstadt".

-

Baulicher Zustand, Zustand und Nutzung der Grundstiicke

Die in der Planunterlage noch dargestellte Bebauung wurde

‘zwischenzeitlich abgebrochen, die Fliche des Geltungs-

bereiches ist fiir die in diesem Bebauungsplan
beabsichtigte Neuordnung baulich vorbereitet.

Eigentumsverhiltnisse

Die 8ffentliche Griinfliche ist im stddtischen, die zu
Uberbauende Flédche ist privates Eigentum.

Kennzeichnungen und nachrichtliche Hbernahmen

Die in der Planunterlage dargestellte StraBenaufteilung
und HOhen und die in der Planzeichenerklirung nicht
aufgenommenen Symbole sind nicht Bestandteil der Fest-—
setzungen dieses Bebauungsplanes.



,/f 5. AnlaB der Planung, stddtebauliche Zielsetzungen

: Der Rat der Stadt Hildesheim hat im Rahmen der Sanierungs-
durchfilhrung entschieden, daB die in der Jahrhundertwende
entstandenen dreigeschossigen Wohnhduser abgebrochen werden
sollen, da eine langfristige Vermietbarkeit auch nach Moder-
nisierung nicht gewdhrleistet werden kann.

Dem Abbruch konnte die Denkmalschutzbeh&rde nur dann zu-
stimmen, wenn eine Neubebauung sichergestellt wird, die die
historischen Gegebenheiten, insbesondere die mittelalterlichen
StraBenfluchten, wieder aufnimmt und die Baukdrper in ihrer
schlichten Klinkerbauweise wieder darstellt.

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes sollen diese Ziel-
richtung planungsrechtlich und tiber Bauvorschriften iiber
Gestaltung sichern.

Die beabsichtigte Neubebauung soll auf der ehemals bebauten

Fldche so angeordnet werden, daB ein geschlossener Eindruck

entsteht und eine Blockrandstruktur bildet. Zur besseren Be-

lichtung und Besonnung wird dieser Block im Siiden nicht ge-
e schlossen.

A 3. Planinhalt
N~ 3.1 Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist aus dem Fl&chennutzungsplan ent-
wickelt.

3.2 Bauliche Nutzung

Fiir die zur Bebauung vorgesehenen Flichen gilt die Fest-
setzung "allgemeines Wohngebiet"™ mit der Erginzung, das
sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe zugelassen sind.
Damit wird der auch in unmittelbarer Nachbarschaft
vorhandene Gebietscharakter aufgenommen und iibertragen.

o ' Die tiberbaubare Grundstiicksfliche ist zur StraBe und zur

PP Grinfldche mit Baulinien begrenzt in der ‘Absicht, die

wh historisch begriindete Stragenflucht zu sichern. Dieses hat
pN— zur Folge, daB die nach Landesbauordnung vorgeschriebenen

Abstdnde zur vorhandenen Bebauung nicht eingehalten
werden. In Abwdgung zum BErhalt der historisch gegebenen
mittelalterlichen Situation wird dieses bewuBt in Rauf
genommen. Die Unterbrechung des Baublockes im Siiden wird
ebenfalls mit Baulinien abgegrenzt, um die 8ffnung fiir
Besonnung und Belichtung auf das unbedingt erforderliche
AusmaB zu beschrinken.

Zum Innenhof ("private Gdrten") werden Baugrenzen festge-
setzt und diese fiir die Geschosse gestaffelt. Damit soll
dem Wunsch der Bauherren fiir Wintergidrten etc. im Erdge-
schoB8 Rechnung getragen werden, weil diese Einrichtungen
einer besseren Belichtung und Besonnung dienen.



Z2ur Sicherung des beabsichtigten Baublockes wird
geschlossene Bauweise festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird im Nordbereich auf 3 und
allgemexn auf 2 festgesetzt. Damit wird die urspriinglich
in der BauhShe von 4 Geschossen vorhandene Bebauung redu-
ziert mit dem Ziel, auf die MaBstdblichkeit im Gebiet ein-
zugehen. Die zwingende Vorschrift erfolgt in der stadtge-
stalterlschen Absicht, dem StraBenraum die erforderliche
Begrenzung in der notwendlgen Héhe zu geben.

Fir das Ma8 der baulichen Nutzung werden hdhere Werte, als
sie nach § 17 Abs. 1 BauNVO zulidssig sind, festgesetzt.

Auf der Grundlage von § 17 Abs. 10 BauNVO werden fiir die
GRZ 1,0 und flir die GFZ bei 2 Geschossen 2,3 und bei 3
Geschossen 2,8 festgesetzt.

Da das Ziel dle Wiederherstellung einer Bebauung der
"Lappenberginsel”" ist und dieses in der beabsichtigten
Blockrandstruktur mit der durch die zwingend festgesetzte
Zahl der Vollgeschosse erforderlichen HBhe ergeben sich
bei einer WA-Nutzung erforderlichen Mindesttiefe der
Bebauung die dargestellten Werte fiir die GRZ und GFZ fiir
diese besondere stddtebauliche Situation.

Dabei beriicksichtigt das MaB der baulichen Nutzung den
Tatbestand, daB {liber Gestaltungsvorschriften eine Dach-
neigung vorgegeben wird. Diese Dachneigung erm&glicht
zwar Kein weliteres VollgeschoB, aber ein Dachausbau kann
nicht ausgeschlossen werden.

Durch die Festsetzung des Innenhofes als private Griin-
fldche und der im Siiden angrenzenden Freifldche wird
sichergestellt, da8 die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn— und Arbeitsverhdltnisse nicht beein-
trdchtigt werden.

Dariiber hinaus werden die Zahl der Wohnungen pro

.Gebdude eingeschrinkt, um hier bei der festgesetzten

Dichte flexibel reagieren zu k&nnen und um den Stellplatz-
bedarf zu beschrédnken: Die festgesetzte Tiefgarage soll
den durch die Bebauung erforderlichen Stellplatzbedarf
abdecken und durch den festgesetzten Einfahrtbereich ist
sichergestellt, daB die Verkehrsbediirfnisse befriedigt
werden k&nnen. Sonstige 8ffentliche Belange stehen dem
erhbhten MaB der baulichen Nutzung nicht entgegen.

Besondere Festsetzungen

Die Ziffern 8 - 17 der textlichen Festsetzungen sind Fest-
setzungen flr eine drxritliche Bauvorschrxift, diese ergeben
sich aus der unter Ziffer 2 dargestellten Zielvorstellung
und sind im einzelnen wie folgt begriindet:



Zu Ziffer 8 und 9: Dem Gebietscharakter entsprechend soll
die festgesetzte "‘Bebauung traufstdndig zur StraBe ange-
oxrdnet werden miissen. Von dieser Vorschrift ausgenommen
sind die beiden Abschliisse des Blockes auf der Siidseite
(die nicht direkt an die Strafenfliche angeschlossen
sind), hier sind ohne Auswirkungen auf das Gebiet andere
Dachformen (als Abschlu8) denkbar.

Weiterhin werden die Traufhdhen fixiert, damit im
Zusammenhang mit Ziffer 10 die Gebdudeh$he begrenzt wird,
um so die Einordnung der Gebiude im Gebiet zu gewihr-
leisten. Die Zahl der Vollgeschosse allein reicht nicht
aus, da z. B. durch sehr hohen Sockel oder Drempel des
Gebdudes die stddtebaulich vertretbare HShe erheblich
iiberschritten werden kdnnte.

Fir die Erker wird eine Sonderregelung der Art getroffen,
daB eine einheitliche Dachfliche mdglich wird. Dieses
setzt voraus, daB in den Erkerbereichen die Dachflichen
um das dargestellte MaB herabgezogen werden k&nnen.

Wdahrend fiir die zweigeschossige Bebauung ein Mindest- und
Hochstmal festgesetzt wird, um den BaukSrper auf eine
stddtebaulich erforderliche HShe zu fixieren, wird bei
der dreigeschossigen Bebauung nur ein HSchstmaB vorge—
geben, da eine (auch teilweise) niedrige TraufhShe durch-
aus vertreten werden kann.

TraufhShe ist einheitlich auf NN bezogen. Eine Staffelung
der Geb&dudehdhen entsprechend dem nach Siliden abfallenden
Geldnde wird aus zwei Griinden nicht aufgenommen: Die auf
eine HShe fixierte TraufhShe nimmt den historischen Bezug
auf und die festgesetzte Tiefgarage auch unter den
Gebduden erzwingt aus bautechnischen Griinden ejine
einheitliche Bezugsebene Fflir die Gebdude.

Zu Ziffer 10: Die Bebauung mu8 ein dem Gebietscharakter

entsprechendes geneigtes Dach erhalten. Der relativ
geringe Spielraum bei der Dachneigung erfolgt unter der
Zielsetzung, einen fiir die Gesamtbebauung und als Gegenpol
zu der vorhandenen Bebauung ruhigen BaukSrper. vorzu-
schreiben. Damit soll auf den Charakter der dort ehemals
vorhandenen Gebdude hingewiesen werden, die eine
einheitliche Dachneigung hatten.

Zu Ziffer 1l1l: Die Vorschrift dient als Unterstiitzung der

O. a. Aussage und entspricht der in diesem Gebiet liber-
wiegend vorhandenen Farbe der Dachziegel.

7u Ziffer 12: Der Ausschluf von Dacheinbauten in Form von

Gauben, Loggien und Balkonen sowie eine Uberschreitung der
GrdBe der Dachfldchenfenster ist ebenfalls durch das Er-
fordernis begriindet, dem Gesamtensemble eine weitgehendst
ruhige Form zu geben und damit den Charakter der ehe—



maligen Bebauung erkennbar zu machen. Eine ausreichende
Belichtung des Dachraumes ist einerseits durch die beg-
renzte Fldche von Dachfenstern auf der einen Dachseite und
andererseits von unbegrenzter Flichengrdfe fiir die Dach-
fl4chenfenster zur Innenhofseite gewidhrleistet.

Zu Ziffer 15: Die Einschrinkung der AuBenwandgestaltung
auf rote Ziegelsteine gibt ebenfalls das Ziel wieder, den
Charakter der ehemaligen Bebauung erkennbar zu machen.

2u Ziffer 16: Die Einschridnkung auf Holz fiir Tfiren und
Fenster sowle die Farbvorgabe fiir die Fenster ist aus dem
Gebietscharakter begriindet und scll ebenfalls fiir diese
Bebauung dazu beitragen, daB8 die geschichtliche Entwick-
lung erkennbar bleibt.

Die Vorschrift iiber planebene Verglasung soll eine fiir
dieses Gebiet untypische Verglasungsart ausschlieBen.

Zu Ziffer 17: Die Griineinbindung der Bebauung ist gerade
auf dieser Flache dringendes stiddtebauliches Erfordernis.

ErschlieBung

Die vorhandene ErschlieBungsfliche wird im vorhandenen Um-

- fang festgesetzt. Die zeichnerisch erkennbare Veridnderung

am Gelben Stern trdgt den tatsichlichen Gegebenheiten
Rechnung. In der Planunterlage ist zwar noch erkennbar,
daB beim Gelben Stern private Grundstiicksflichen in An-
spruch genommen werden, dieses entspricht aber nicht den
tatsdchlichen Gegebenheiten. Die gesamte festgesetzte
Fldche dieser ErschlieBungsanlage ist heute schon 6ffent-
lich gewidmet. '

Spielpléatze

Das Plangebiet gehdrt zum Spielbezirk 15 des Spielplatz-
leitplanes der Stadt, hier widre 3.582 gm-Spielplatzfliche
erforderlich, vorhanden sind aber nur 1.340 m?. Die Spiel-~
pldtze selbst sind gut erreichbar (siehe beigefiigten
Plan). Da im Plangebiet die vorgesehene Bebauung als Er-
satz fiir die abgebrochene Bebauung ein aus denkmalpflege-
rischer Sicht dringendes Erfordernis ist und die festge-
setzte Griinfldche einer Mahnstitte dient, ist in dem
Geltungsbereich die Ausweisung von 6ffentlichen Spiel-
platzfldchen nicht méglich. Angesichts der &rtlichen Ge-
gebenheit ist die Einrichtung eines Spielplatzes im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes HM 240 C nicht erfor-
derlich, da in direkter Nachbarschaft die Grtinflichen des
Kehrwiederwalles als Spielmdglichkeit zur Verfiigung stehen
kénnen und auch der Lappenbergbereich nur filir Anliegerver-
kehr zugelassen ist.



3.6 Griinfl&chen

Fiir die Fl&chen, die nicht bebaut werden und nicht der Er-
schlieBung dienen, werden private oder 8ffentliche Griin-
fliachen festgesetzt. In der &ffentlichen Griinfl4che sollen
Einrichtungen filr ein Mahnmal, das auf die Synagoge oder
die Geschichte der Juden hinweist, eingerichtet werden
kénnen.

Auswirkungen auf die Umwelt

Das festgesetzte Bauvolumen ist geringer als das ehemals vor-
handene, damit wird das Gebiet geringer belastet als bisher,
zusdtzlich werden die Freifl&ichen als Grinflidchen gesichert,
so daB sich insgesamt eine Verbesserung fiir die Umwelt dar-
stellt.

Finanzielle Auswirkungen

Die Kosten und Finanzierungsibersicht ist als Anlage 1
Bestandteil dieser Begriindung.

Bodenordnende MaBnahmen

Bodoenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Der Entwurf dieser Begriindung wurde ausgearbeitet vom
Stadtplanungsamt Hildesheim.

N

Hildesheim, den 14.09.1988

Im Auftrage

gez. Kulenkampff

Der Rat der Stadt Hildesheim hat in seiner Sitzung am 15.09.1980
die Aufstellung des Bebauungsplanes HM 240 C beschlossen. Der
Aufstellungsbeschlu8 wurde gemdB8 § 2 Abs. 1 BBauG am 10.04.1981
ortsiiblich bekanntgemacht.

Hildesheim, den 22.09.1988

Im Auftrage

gez. Kulenkampff



Der Rat der Stadt Hildesheim hat in seiner Sitzung am

die &ffentliche Auslegung gem#8 § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.
Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am 23.01.1989
bis 22.02.1989 gem#B8 § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegt.

Hildesheim, den 23.02.1989
Im Auftrage

gez. Kulenkampff

Diese Begriindung des als Satzung beschlossenen Bebauungsplanes
HM 240 C hat der Rat der Stadt Hildesheim am 24.04.1989
beschlossen.

Hildesheim, den 25.04.1989

gez. Klemke gez. Dr. Buerstedde
Oberbiirgermeister Oberstadtdirektor

4

Ziffer 3.5 wurde erginzt gemidB der Verfiigung der Bezirksregierung

Hannover vom 01.09.1989 (Az.: 309.7-21102.2-HM 240 C - 54/4/89).

ildesheim, den 15.09.1989

m Auf%rage




Nds. MBL. Nr. 37 / 1975

Stand: 31-12.1987

Preishasis

Kosten- und Finaazierungsibersichr

Stadt / Gemeinde / Ortsteil: Sanierungsgebiet: Bebauungsplanbereich:

Hildesheim Sldliche Altstadt 240 C

A. Kostendbersicht

Bereits entstan- Voraussichtlich noch entstehende Kosten

dene und finan- | ~ im Zeitraum der mehrjshrigen Finanzplanuny
Kostenarten zierte Kosten | Insgesamt
osen (19889 19 89 j19.~.119 . EARLI

in TDM : !

1. Vorbereitende Untersuchungen

1.1 Erhebung von Daten, Bestands- ,
aufnahmen ;

Analyse stidtebaujicher MiB- ‘ ; .

stinde und Bestimmung der Sa- I !
nierungsbedirftigkeit ’ i | _

@f’ 12 Bestimmung von Neuordnungs- | i
\_/ zielen .

% Entwicklung von stidtebaulichen -

- Konzepten fiir das sanierungs-
. gebiet

1.3 Realisisrungsvorschlage  (Zeit-

«  MaBnahme-Plan, Kosten- und Fi- .

nanzierungsiibersicht, Grund- i

sitze fiir Sozialplan) :

2. Weitere Vorbereitung : '

2.1 Beteilignng der Offentlichkeit
und der Betroffenen an der Sa-,
nierung ‘

22 Stidiebauliche Gutachterveriah-; 92.874 6.000. 6. = - - -
ren und Wetthewerbe, Bebauy-| ’ : ’
ungspline _

2.3 Auistellung und Fortschreibung '
des Sozialplans : I

2.4 Aufsteilung des Zeit-MaBnahme- .
- Plans und der Kosten- und Fi-:
nanzierungsibersicht ;

r 3. Grunderwerb durch Gemeinde! .

@{. bzw. Sanierungstriger/Wert von | :
A der Gemeinde eingebrachter :
Grundstiicke *) !

3.1 Wert des Grund und Bodens ‘)i' 35825 ' - -, = - - ' -
32 Gebiudewert ) i254.175 f - - - . - - -
33 Erwerbskosten %) 6.019 - S - -

4. OrdnungsmaBnahmen ")

4.1 Bodenordnung (soweit nickt :
unter Nr. 3) i | |

4.2 Umzug von Bewohnemn

4.3 Verlagerung von Betrieben und l
offentlichen Einrichtungen *)

44 Entschidigung fir die Aufhe.| 18.2046 .000
bung von Miet- und Pachtver. 9 ' 9
hiltnissen

| .i

| ! :

4.5 Beseitigung baulicher Anlagen * 342-510' I"50-000: 450 I - !
4.6 ErschlieBung *) - .005.000 705 , 300 ' - - .

I |

i

-«

]

Zwiscnensumme- Ubertra:: 749.649 | .470.000 : 1.170 | 300

by Deuillie;te Kostenangaben zemifl Nr. 5.3 des RdErl. in die Ubersicht einfiigen oder in eitier gesonderten Anlage darstellen
**) Das erste Plarungsjahr der Finanzplanung ist das laufende Haushaitsjahe

L
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Nds. MBL. Nr. 37/ 1975

B. Finanzierungsiibersicht

Bereits einge- Voraussichtlich bersitstehende Finanzierungsmitte|

nommene u. ein- . . —_

- . Zeitraum der mehrjihrigen Finanz lanun

. ; ; gesetzie Finan- | insgesamt m P g

Finanzierungsmittel zierungsmittel 1988 1989119 = 119 = 19 el
in TDM ! ’

| ! T

L Ausgleichsbetripe der Eigen- - 39-000 39 -

tHimer (§ 41 Abs. 4 Saiz 1 i ;

}
1

I
t

SiBauFG 1

2. Ausgieichsbefrige der Veran-
lasser (§ 43 StBauFG) ;

3. Einnahmen der Gemeinde aus ; {
dem Sanierungsgebiet auf Grund . !
von Landesrecht

4. Ertrige (Uberschiisse) aus der| 21.270 - - = -
Bewirtschaftung von  Grund- |
stiicken im Sanierungsgebiet so- : +
“wie von Ersatzgrundstiicken “) . :

5. ErlSse aus der VerduBerung von - 84.000 84 - ' -
Grundstiicken in Sanierungsge. : X :
bieten sowie von Ersatzgrund.
stiicken %}

6. Uberschiisse aus Umlegungen
im Sanierungsgebiet

6_{ 7. Endgiiltige Ersstzung der Vor-
N

und Zwisdmnﬁnanzizrung von
MaGrahmen durch den anderen ’

Kostentriger entsprechend § 39
FG

Abs. 4 StBau
¢ 1 . .
Zwischensumme (1 bis 7) 21.270 123.000 23 -~ - - -
8. Eigenmittel der Gemeinde*) © 243,246 449,000 349 100 - - -

9. Zuwendungen von Kommunal- ]
verbanden und Dritten =)

|
10. Zuwendungen des Landes auf ; 486.492
Grund des Férderungsprogramms
nach § 72 StBauFG '

1. Finanzhilfen des Bundes und
des Landes fiir besondere For- |

898.000 698 200 - .

schungsvorhaben nach § 73|
S5tBaufFG (Studien und Modell. |
vorhaban

-

1.347.000 1.047 300 - - -
Summe der Finanzierungsmittel: 751.008 !1,470,00{_) 1.170 300 j - - -

Zwischensumme (8 bis 11) l 729.738

i

) Gegebenenfalls Gliederung in Aniage pach ordentlichen Haushaltemitteln, Darlehen und Ricklegen
*) Angabe des Zuwendungsempfingen erforderlich
***) Das erste Planungsjahr der Finanzplanung ist das lanfende Haushaitsjahr
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'#ééreits entstandene und finanzierte Kosten per 3;J12.1287

Zu 3,

Zu 2.

Weitere Vorbereitung

2.2 Bodengutachten Gelber Stern/Lappenberg
Stddtebauliches Gutachen Gelber Stern/

Lappenberg

Untersuchung Freifliche Lappenberg

Grunderwerb
3.1 3.2

Gelber Stern 2/3 20.825,-- 254.175,-~
Gelber Stern 9 15.000,-- - -
* Gelber Stern 4 - - —
* Lappenberg‘zu, 25, 26 . - - -, -
* Kosten Gutachten |

35.825, -~ 254.175, -~
OrdnungsmaBnahmen

4.5 Beseitigung baulicher Anlagen
- Gelber Stern 9

-~ Gelber Stern 2 und Lappen-
berg 24, 25 und 26

9.457,20

53.580,-~
29.837,.36
92.874,56

e me e e -
- 3 & F ¥ X

3.3
3.759,71
1.508,96

236,17
513,49
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‘%?(foraussichtlich noch entstehende Kosten

1988

Zu 2. Weitere Vorbereitung

2.2 Untersuchung Freifliche Lappenberg

Zu 4, OrdnungsmaBnahmen
4.5 Beseitigung baulicher Anlagen

- Gelber Stern 3 und 4
Abbruch u. VerbaumaBnahmen

4.6 ErschlieBung

- Umgestaltung und Ausbau
Lappenberg 1. BA

"Zu 4. OrdnungsmafSnahmen
4.6 ErschlieBung

- Umgestaltung und Ausbau
Lappenberg 2. BA
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