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Rechtsverbindlich am 30.12.1998

Hildesheim Nr. 54/98

_ Sta dt‘*H‘ildesheim‘ B S EE AN Amitsblatt flir den Landkreis

o .'BEGRUNDUNG | | S
- ZURS. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES IZ 197 D |

MARTIN-BOYKEN-RING

1, Aligemeines

1.0 Vorbemerkung

Dlese Anderung bezieht s:ch auf das gesamte Plangeblat das Bebauungsplanes
iZ 197 D und damit auch auf die Geltungsberemhe der 1. und 2. Anderung dleses-
Bebauungsplanes . o _ - . o

1.1 Lage des Plangebietes |

| 'Das Gebiet' hegt nordwesthch des Wohngebiets ‘am. Hausbergnng zmschen den’ "
-Landesstraﬂen L 499 undL 491 sowie der Ortsverbmdungsstraﬁe Spandauer Weg R

1 2 Vorhandene Nutzung

Das Plangebset ist bereits in mehreren Teilbereuchen weltestgehend bebaut Dle

- restlichen Fidchen wurden 1992 erschlossen und werden voraussnchthch mnerhalb der .
' nachsten 2Jahre bebaut o : : : -

1.3 Eigentumsverhéltnisse

o .Die Baugrundstucke sind im wesenthchen anateagentum Tellwelse smd sie nech in
- der Hand von Baugeselischaften. Dne oﬁenthchen StraBen Wege und Plétze gahoren

der Stadt H:ldeshelm :

1.4 Darstellung im Flﬁchennutzungsplan |

| ~ Der Fléchennutzungsplan steltt fir den Planberelch Wohnbauﬂachen dar. Mit der:' -
_Festsetzung von Wohngebieten wird dem . Entvwcklungsgebot des § 8 Abs 2
» Baugesetzbuch (BauGB) entsprochen - ‘ .



l\/ :

. 07/93 .

2 Stédtebauliche Zielsetzungen '

im Bebauungsplan 12197 D "Martm Boyken ng der seit 1980 rechtsverbindlich ist,
sind zur Vermeidung stidtebaulicher Monostrukturen Flachen - flir ein- und
~zweigeschossige Bebauung in riumlicher Mischung festgesetzt worden. Hausgruppen,
Doppelhduser und freistehende Einfamilienhduser soliten damit nicht in gréBerer Anzahl

‘an bestimmten Stellen konzentriert werden, sondern vielmehr abwechselnd als

unterschiedliche Haustypen eines Emfamllienhausgeble_tes auftreten. Drei- und vierge-.
schossige Bebauung wurde dagegen in bestimmten Bereichen zusammengefaBt. Ziel
dieses Konzeptes war es, die unterschiedlichen Wohnformen im Plangebiet so

anzuordnen, daB an den aus stddtebaulicher Sicht sinnvollen Steilen deutliche

Schwerpunkte fiir GeschoBwohnungsbau entstehen und in den dbrigen Bereichen_
Emfamllienhauser gebaut werden.

Fir die: Bereiche, in denen 2 Vollgeschosse als Hochstgrenze festgesetzt sind, wurde in
der ursprunglichen Plankonzeptlon eine . Bebauung in Form _von Doppel- und
Reihenhdusern mit einer entsprechend geringen Anzahl an Wohnungen auf den

- Grundsticken zugrunde gelegt. Dementsprechend wurden . auch die &ffentlichen

Verkehrsﬂachen fir eine relativ gennge Zahl an Kraﬂfahrzeugen dlmensmmert

Da in der Urfassung des . Bebauungsplans darauf verzichtet wurde die Zahl der
Wohneinheiten zu begrenzen, ermdglichen die bestehenden - Festsetzungen auch
_ GeschoBwohnungsbau und damit -auf den Baugrundstiicken die bis zu 5-fache Anzahi
an Wohnungen. Aufgrund der drastischen Verédnderung auf dem Wohnungsmarkt, die
Ende 1989 eingesetzt hat, wiirde heute vermehrt von dieser -Mdglichkeit Gebrauch
gemacht. Damit. kdme es zu einer stiadtebaulichen Dichte, filir die das
ErschlieBungssystem nicht konzipiert ist. Auf den privaten Grundstlicken verbliebene
Grin- und Freiflachen werden durch ausgedehnte Anlagen flr erforderliche Stellplétze
bzw. Garagen zunehmend in Anspruch genommen. Sowohl auf den betroffenen als
auch. auf den benachbarten Grundsticken, die oft auch mit freistehenden
Einfamilienhdusern ‘bebaut  sind, fihnt dies.. zwangsidufig zu erheblichen -
Beeintrachtigungen der Wohnumfeldqualltat oo -

‘Um diese Entwmklung, die stadtebaulich nicht veriretetbar ist und dle im Hinblick auf die
urspriingliche Plankonzeptlon weder absehbar noch beabsichtigt war, zu bremsen, ist
s gaboten, den Plan im Sinne -einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung zu
dndern und die Ausnutzung der Grundstiicke der Situation angemessen 2u begrenzen

Da in der Stadt Hildesheim derzeit drmgender Wohnbedart besteht und da baureife

Flachen fiir GeschoBwohnungsbau nur in sehr begrenztem Umfang verfigbar sind,
wiére es aus sozialer Sicht aber unvertretbar, den GeschoBwohnungsbau, der hier
teilweise mdglich ist, gédnzlich zu verhindem. Ziel dieser Bebauungsplananderung ist es
daher lediglich, fiir diese Bebauung einen Rahmen Zu schaffen der auch langfristig

stadtebaulich vertretbar ist. :
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Auch im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird mit dieser
Bebauungspiandnderung eine stadtebauliche Dichte zugelassen, die wesentlich hoher
ist, als sie urspriinglich vorgesehen war. Mit den Festsetzungen. dieser Anderung soll

- aber sichergestellt werden, daB diese Dichte’ nicht zu einer vollstandigen Uberlastung
- - des ErschlieBungssystems und auch nicht zu einem unangemessen hohen Verlust an
- Wohnqualitét fihrt, _ _ . o :

3. Planinhalt
3.1 Bestehende Festsetzungen

Neben den neuen .FQStsetzuhgen'lge_méiB §3 die'ser'Bebauungéplan-éindemng gehén die
bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes 1Z 197 D einschlieBlich der 1. und

‘2. Anderung weiter auf Rechtsgrundiage der Baunutzungsverordnung von 1977 bzw.

1986.

3.2 Zahl der Wohneinheiten

Das HochstmaB der zulassigen Wohneinheiten ist festzusetzen, um in den Bereichen
fir . zweigeschossige  Bebauung eine (bermdBige  Verdichtung  durch
- @GeschoBwohnungsbau zu vermeiden. Die Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten ist

insbesondere erforderlich, um die Belastung der vorhandenen bzw. im Bau befindlichen
éffentlichen Verkehrsflachen, die fir eine wesentlich geringere Zahl an Wohnungen
konzipiert wurde, in annehmbaren Grenzen zu halten. - . .

In den Gebieten, fir die 2 Vollgeschosse als Hachstgrenze festgesetzt sind, wird in
Wohngebiuden je angefangene 100 qm Grundstiicksfldche maximal eine. Wohnung
zugelassen. Es ist zweckméBig, die hochstzuldssige Zahl an Wohnungen im Verhéitnis
zu den Grundstiicksflichen festzusetzen, da diese Vorschrift spéter nach Festiegung

der Grundstiicksgrenzen und im Baugenehmigungsverfahren im- konkreten Einzelfall

hinreichend genau und gezielt umgesetzt werden kann. -

Der Verlauf der Grenzen der privaten Grundstiicke sfeht' zum gegenwértigen Zeitpunkt

teilwaise noch nicht fest und ist im (brigen von privater Seite aus theoretisch jederzeit

anderbar, ohne daB die Genehmigung versagt werden kdnnte. Damit ist auch die
Anzahl der kiinftigen Wohngebaude nicht hinreichend genau zu bestimmen, so daB mit
der Festsetzung der Héchstzahl der Wohnungen je Wohngebéude eine endgultige
héchstzuldssige Gesamtzahl an Wohnungen in den noch zu bebauenden Bereichen
nicht zu bestimmen wére. Die damit nicht genau begrenzbare Zahl an zuldssigen .
Wohnungen und somit auch das MaB der Verdichtung und die damit verbundenen

" nachteiligen Auswirkungen auf das Wohnen kénnten weiterhin im Rahmen der

geltenden Rechtsvorschriften von den Bauherren beeinfluBt werden. Dies wiirde der .
stidtebaulichen Zielsetzung der Plananderung zuwiderlaufen. - ' :
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Um diese Unsicherheit ausschlieBen zu kdnnen, wére es zwar moglich, fir jeden -
einzelnen Teilbereich kombinierte Festsetzungen mit einer MindestgrundsticksgroBe

~ gem. § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB und einer entsprechenden hdchstzuldssigen Zahl an
Wohneinheiten je Wohngebiude gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB zu treffen. Fir ein

Grundstiick ‘'wére. dann beispielsweise eine MindestgréBe von 900 gm und eine
maximale Zahl von 9 Wohnungen und fiir das néchste Grundstiick eine MindestgraBe

"+ von 600 gm und eine maximale Zahl von-6 Wohnungen festzusetzen, um im Ergebnis
~ das gleiche Ziel einer Begrenzung der stddtebaulichen Dichte zu erreichen. Um aber

auf diese Weise dem Gleichbehandlungsziel gerecht werden zu kdnnen, miBte eine
Vielzahi von Teilbereichen- mit unterschiedlichen Festsetzungen gebildet werden, da
bereits eine sehr heterogene - Eigentumsstruktur mit: ‘sehr unterschiedlichen
GrundstlicksgréBen besteht. ' ' : . '

" Da aber das Ziel der Plénung mit der FestSetzung-‘ ge1m."‘§-9 Abs. 1 Nr.6i.V.m. §9

Abs.1 Nr.3 BauGB bereits erreicht- wird. und diese Festsetzung auch den .
Anforderungen an die Eindeutigkeit und Bestimmtheit gengt, ist in diesem speziellen

' Fall im Sinne des RegelungsilbermaBverbots davon abzusehen, die MindestgroBe der .
Grundstlicke und die héchstzulissige Zahl der Wohnungen einzeln festzusetzen. Um
mit dem geringstméglichen Eingriff in die freie Verfigbarkeit des Eigentums das Planziel -

erreichen zu kénnen, ist es vielmehr im Sinne des § 14 Grundgesetz geboten, die
Festsetzungen von MindestgrundstiicksgréBe und  héchstzulassiger Zahl an
Wohneinheiten in einer fir das gesamte Plangebiet unmittelbar allgemeingiiltigen
Relation zueinander zu treffen. o - :

3.3 Stellplatze, Gai’agen und Nebenanlagen =

Stellplétze,' Garagen und Nebenanlagen sollen soweit wie- méglich in einem

angemessenen Abstand zu Offentlichen Verkehrsflichen errichtet werden. Somit-

besteht die Méglichkeit, sie- durch Eingrinung von den &ffentlichen Verkehrsfiéichen

~abzusetzen und soweit wie méglich.auch abzuschirmen.

Mit der Festsetzung des M’inde‘stén_b?standes von 3 m soll vor 'allem‘.véfmi'éden- werden,
daB durch das Aneinandertreffen von dffentlichen Verkehrsfidchen und privaten

~ Stellplatzanlagen unverhaltnisméBig groBe und damit gestalterisch 'sehr negativ -
" wirkende zusammenhéngende versiegelte Flidchen entstehen. Aus gestalterischer Sicht -

bringen ‘auch Garagen und Nebenanlagen, die unmittelbar an der Grenze zu.
sffentlichen’ Verkehrsfliichen stehen, in der Regel nachteilige Auswirkungen mit sich.
Die Regelung der Mindestabstinde solcher baulicher Anlagen erfolgt daher im Sinne
der Sicherung der kiinftigen Wohnqualitét des gesamten Baugebiets am Martin-Boyken-
Ring und dient damit auch jedem einzelnen Betroffenen. | |
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Da mit lhtenswer Begriinung die negativen Au'sw'irkungen auf das Ortsbild durchaus
effektiv. gemindert. werden . kénnen,. ist es angebracht, flir 'Einzelfdlle eine |

- - Ausnahmeregelung vorzusehen, bei der der Abstand bis auf 1 m reduziert werden kann, -

wenn die Einhaltung des Abstandes von 3 m zu eingr wesenthchen Erschwerung der '

'. zweckentsprechenden Grundstucksnutzung fiihren wiirde.

Um sicherstellen zu kénnen, ‘daB durch Begrunung eine Gliederung versiegelter
Fidchen und eine Abschlrmung von Stellpldtzen, Garagen und Nebenanlagen
gegeniiber den &ffentlichen Verkehrsflachen erfolgt, sind weitergehende Festsetzungen -

erforderlich. Da inshesondere in den Fillen eines auf 1 m. reduzierten Abstandes die

Gefahr besteht, daB aus Griinden der Pflegeleichtigkeit auch die Abstandsﬂache
versiegelt - wird, ist es geboten festzusetzen, daB die  nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflichen dort wo sie an &ffentliche - Verkehrsflichen angrenzen mit
Ausnahme der Flichen filir notwendige Grundstiickszufahrten und -zugénge

Grinflachen sein mulssen. Um dariiber hinaus gewahrleisten zu kénnen, daB
Stellplatzanlagen; Garagen und Nebenanlagen das Ortsbild - mdglichst ~ wenig

beeintrachtigen, wird festgesetzt, daB dort wo solche Anlagen unmittelbar an den .
Abstandsflichen angrenzend errichtet -werden, geschlossene: Laubhecken in

- geschnittener oder freiwachsender Form mit einer Mindestwuchshéhe von 1,50 m .
- anzupflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen sind. Koniferen werden nicht

zugelassen, da diese Gehdlze in der Regel einen geringeren tkologischen Nutzen
haben und zu dem héufig besonders empfindiich gegen Umwelteinfliisse und antaliiger

-gegen Schadhngsbefall sind. Ein ganzjihriger Sichtschutz kann aber ohne weiteres

auch mit immergriinen Laubhecken hergestelit werden. Ein beispielhafte -Auswahl

geeigneter Heckenpflanzen und Straucher befmdet sich in der Aniage zZu dleser o

Begrundung
3. 4 Grundﬂéchenermlttlung

Um liberméBige Bodenverssegelung zu  vermeiden, . soll bezugllch der

Grundfléchenzahlermittiung die novellierte Baunutzungsverordnung zur Anwendung
kommen. Gemé&B § 19 Abs. 4 BauNVO sind seit 1990 Garagen und Stellplatze ‘mit

. - ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO in dle Berechnung mit.
‘emzubezuehen _ . . .

Damit - werden die haufiger 2u beobachtenden ausgedehnten Versiegelungen der
Erdoberflache, die oft nur im Interesse der Pflegeleichtigkeit vorgenommen werden, in
vertretbaren Grenzen gehalten. Fur Fille, in denen die Einhaltung der Werte zu einer

- nicht angemessenen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstlicksnutzung

flhren wurde sieht der § 19 Abs. 4 BauNVO die Moghchkelt von Uberschreltungen vOr. .
3.5 Geschoﬂﬂéchenermlttlung

Bei der Ermittiung der zulasszgen bescho Bflache sind, wie bereits i in den rechtskrémgen'

‘Planfassungen in Anwendung des § 20 Abs. 2 BauNVO 1977 die Fléchen von.

Aufenthaltsriumen einschlieBlich der zu ihnen - gehérenden Treppenraume und
ernschile Blich ihrer Umfassungswande mitzurechnen.

-6 -
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" Die festgesetzten Geschoﬁﬂachenzahien smd bereuts so hoch daB damit-auch nach der

urspriinglichen Berechnungsmethode in groBem Umtfang Geschonohnungsbau '

mdglich -ist. Uberschreutungen dleser Werte waren in: dlesem Baugeblet stadtebaulich

nicht mehr vertretbar

| Bel dieser Bebauungsplanandemng wn'd a!so bewu Btan der Berechnungsmethode der -

bisherigen Plantassungen festgehalten. Der Hinweis auf diesen. Tatbestand erfolgt
insbesondere auch aufgrund der Regelung das § 25 ¢ Abs. 2 BauNVO 1990, von der

. einige Bauherren bereits Gebrauch gemacht haben. Das Bundesverwaltungsgericht hat
‘zwar diesen Absatz in seinem Urteil vom 27.02.1992 (4 C 43.87) bereits fir nichtig =~ -
- erklart, da dies aber noch nicht allgemein bekannt ist und bei neuen Bebauungsplénen - .
* _normalerwelse die GeschoBflichenzahl ohne die Flichen von Aufenthaltsrdumen in .

anderen Geschossen berechnet wird, ist es sinnvoll, emen entsprechenden Hinweis in’

‘ dlese Bebauungspiananderung aufzunehmen

- 4, Auswirkungen auf dIB Umwelt

Durch dlese Bebauungsplanandemng smd im Verglelch Zu den blsher rechtskraﬂlgen-

Planfassungen keine negativen Auswirkungen auf die Umwelt. zu. erwarten. Der
AusschiuB von Steilplatzen, Garagen und ‘Nebenaniagen - auf -nicht . Gberbaubaren:
Grundsticksflachen sowie die Grundﬂéchenermlttlung'auf Grundlage der BauNVO von
1990 werden die Entwicklung von Griinflichen auf den Baugrundstucken férdern und

_ somtt elnen posmven Be;trag zur Umweltsntuatlon leisten.

5. Fmanznelle Auswnrkungen

Kosten entstehen der Stadt Hlldesheum durch dlese Bebauungsplananderung mcht

6. Bodenordnende MaBnahmen

' Bodenordnende Ma Bnahmen im Smne des Baugesetzbuches smd mcht erforderhch

7 Verfahren :

-Aufstellungsbeschluﬂ (§2Abs 1BauGB) ‘. L . 19.11.1990

Unternchtung und Erérterung - I o :03,12.-’1990,
(§3Abs.1BauGB) 7 -28.12.1990
* Beteiligung derTrageroffentucher Belange S 28111991
(§ 4 Abs. 1 BauGB) S -16.01.1992
f')ﬁentiiche-Auslegung_ D R ~ 09.06.1993
(§3Abs. 2BauGB) - . -08.07.1993
Emeute offentliche Auslegung -~ SR 01.09.1993
(§ 3 Abs. 2BauGB) - .~ 30.09.1993
.-7'-:






! _Anlage

 BEISPIELHAFTEAUSWAHL ..
 VON HECKENPFLANZEN UND LAuBSTnAucHERN

e Schnlttheckenpﬂanzen

- Acer campestre

- Berberis thunbergii -
- - Carpinus betulus -~
- Crataegus monogyna .

- Fagus silvatica .

- ngustrum vulgare 'Artrowerens |

o Immergrilne Laubstraucher

N -Berbens hooken _ PR o
c -Cotoneaster sal:cn‘oilus ﬂocoosus' R

- lex aquufoltum

_—s Prunus laurocerasus
- - Pyracantha

- Viburnum burkwoodii
- Vlburnum rhytldophyuqm -

L He:mische Laubstrﬁucher

- Coryius avellana
-~ Crataegus monogyna
- - Lonicera xylosteum
- - Prunus spinosa
‘- Rosacanina =
. Sabucus nigra -
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'_;j‘jfzu!* Begrﬂndung der 3 Anderung des ?eha ungsplans IZ 197 D “Martin-‘
C "iBoyken-Rlng“ ‘ } \ i

Feldahorn
- Berberitze
‘Hainbuche

. WeiBdom

- Rotbuche -

Liguster ~

' j(hal.lcn rmmergrﬁn)

--H|ma!ajabemmze
. weidenbléattrige -
- Strauchmispel. -
-~ Stechpalme,. Wald- o
T _'HﬂlSB G : .
* Kirschlorbeer .
Feuerdom

Osterschneeball

~runzelblétiriger
‘Schneeball - -

0 _Waldhasal

- WeiBidom .
© - - Gemeine Heckenklrsche

" Schwarzdorm, Schlehe
-+ Hundsrose, Heckenrose
. Schwarzer Holunder




