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Begriindung des Bebauungsplans 0S 128.2

1. Allgemeines
1.1 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich zentral im sudlich der Innenstadt gelegenen Staditeil
Ochtersum. Es wird im Norden und Osten begrenzt durch Geschosswohnungsbauten, im
Suden und Westen durch Einfamilienhaussiediungen, vornehmlich als Doppel- oder
Reihenhduser. Direkt an der Ostkante des Gebietes verlauft die Kurt-Schumacher-Strale
(L485), die gleichzeitig eine HaupterschlieBung Ochtersums fiir den motorisierten Verkehr
ist.

Im Umkreis von 1 km um das Gebiet sind sowohl Sportstatten und ein Freibad,
Versorgungseinrichtungen des taglichen und erweiterten Bedarfs als auch Wald und andere
Grunflachen zur Naherholung erreichbar.

1.2 Vorhandene Nutzung

Das in Ost-West-Richtung gleichmaRig leicht ansteigende Gelande ist unbebaut. Es stellt
sich als wenig artenreiche Grinfliche dar, da es bis 2006 als landwirtschaftliche
Anbauflache genutzt wurde. Nennenswerte Griinbestande finden sich derzeit ausschlieflich
in Gebdudenahe oder strallenbegleitend.

1.3  Eigentumsverhaltnisse

Der Hauptteil des Plangebiets befindet sich im Eigentum der Stadt Hildesheim. Ein Teil im
noérdlichen Geltungsbereich befindet sich in Privateigentum. Die Stadt Hildesheim besitzt
jedoch fir diese Flache ein Erbbaurecht zur Nutzung als Gemeinbedarfsflaiche und
Grinflache.

1.4  Darstellung im Flachennutzungsplan

Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hildesheim ist der Hauptteil des
Plangebiets, fur den eine Bebauung vorgesehen ist, als Wohnbauflache dargestelit. Mit den
Festsetzungen reiner und allgemeiner Wohngebiete auf diesen Flachen wird dem
Entwicklungsgebot gemal? § 8 Abs. 2 BauGB entsprochen. Der nérdliche Teil des
Geltungsbereichs ist im Flachennutzungsplan als Gemeinbedarfsfliche dargestellt. Die
tatsachliche Nutzung als Grinfliche bleibt unverandert. Im Rahmen der anstehenden
Neuaufstellung des Flachennutzungsplans wird hier Griinflache dargestellt.

2. Stidtebauliche Zielsetzungen

Als eine der entscheidendsten Entwicklungsleitlinien der Stadt Hildesheim hat der Rat der
Stadt mit seinem Beschluss zum integrierten Stadtentwicklungskonzept 2020 die
stadtebauliche Innenentwicklung deklariert. Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplan fiir
einen Bereich, der vollstandig von vorhandener Bebauung umgeben ist, wird dieser Leitlinie
konsequent gefolgt.

Die stadtebauliche Einordnung des Plangebiets in den Stadtteil Ochtersum unter Wahrung
der Malstablichkeit der Umgebung aber auch Schaffung einer zeitgeméafRen
Eigenstandigkeit des Baugebiets ist das Hauptziel des nach Aufstellungsbeschiuss
durchgefuhrten stadtebaulichen Wettbewerbs.

Der bauleitplanerisch umzusetzende Siegerentwurf des stadtebaulichen Wettbewerbs sieht
eine Wohnbebauung vor, die die Méglichkeit bietet, Bebauungsstrukturen oder Wohntypen
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innerhalb der Baufelder zu variieren. Klare Kanten definieren die Konturen der Wohnstraen
und vermitteln das Leitbild der pragnanten Entwurfsidee, deren Umsetzung durch
entsprechende Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften zu diesem Bebauungsplan
gesichert werden soll.

3. Planinhalt

3.1 Artund MaR der baulichen Nutzung

3.1.1 Aligemeine Wohngebiete

Da der nérdliche Teil sowie die ostliche Halfte des Geltungsbereichs vorwiegend dem
Wohnen dienen soll, wird hier als Art der baulichen Nutzung allgemeines Wohngebiet gemaf
§ 4 BauNVO festgesetzt. Da Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht mit
dem beabsichtigten Gebietscharakter harmonieren, werden diese Nutzungen, die ansonsten
ausnahmsweise im allgemeinen Wohngebiet zuldssig waren, ausgeschlossen (textliche
Festsetzung Nr. 2).

Um eine effektive Ausnutzung der Grundstiicke gewahrleisten zu kénnen, wird als MaR der
baulichen Nutzung eine Grundflachenzahl (GRZ) von 04 bis 0,6 und eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 bis 1,2 festgesetzt. Diese Werte orientieren sich im
Wesentlichen an den Obergrenzen des § 17 BauNVO. Lediglich im Bereich der geplanten
Hausgruppen wird der Hochstwert des § 17 BauNVO fiur die GRZ mit 0,6 um 0,2
Uberschritten, da in diesen Bereichen Reihenhauser gebaut werden sollen, die als
Anlageobjekte gedacht und zur Vermietung bestimmt sind. Da bei solchen Objekten von den
Nutzern in der Regel keine groBen Gartenflichen nachgefragt werden und im Sinne des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ist es aus besonderen stadtebaulichen Griinden
geboten, hier eine héhere als die sonst Ubliche maximale Grundflachenzahl festzusetzen.

Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossflachen sind die Flachen von Aufenthaltsraumen
in anderen Geschossen einschlielich der zu ihnen gehérenden Treppenrdaume und
einschlieBlich ihrer Umfassungswande mitzurechnen (textliche Festsetzung Nr. 7).

Zur Schonung von Grund und Boden wird die Uberschreitung der zuldssigen Grundflache
durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten auf 25% begrenzt. Sofern Garagen oder
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
Dachbegriinung durch Verminderung des Oberflachenwasserabflusses, der Erhéhung von
Grunsubstanz und Verbesserung des Kleinklimas gewirdigt werden. SchlieRlich fihren
derartige MalBnahmen zu einer Verringerung von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen an
anderer Stelle.

3.1.2 Reine Wohngebiete

In der westlichen Halfte des Plangebiets werden reine Wohngebiete festgesetzt, da es sich
hier in etwas gréerer Entfernung zur Kurt-Schumacher-Stralle und zur Renataschule um
eine ruhige Wohnlage handelt, die nicht durch wohnfremde Nutzungen im Gebiet selbst
gestort werden soll. Daher ist in diesem Bereich reines Wohngebiet festgesetzt und die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemal § 3 Abs. 3 BauNVO werden ausgeschlossen.
( textliche Festsetzung Nr. 1)
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Far die geplanten Kettenhduser sowie die Bereiche in denen auch Doppelhausbebauung
zuldssig ist wird die Grundflachenzahl mit 0,4 und die Geschossflachenzahl mit 0,65
festgesetzt, um hier die gewilinschte stadtebauliche Dichte erzielen zu kénnen. Fur die
Einzelhduser in den reinen Wohngebieten wird hingegen die GRZ mit 0,3 und die GFZ mit
0,5 festgesetzt, um damit eine etwas aufgelockertere Bebauung erzielen zu kénnen. Zur
Ermittlung der zulassigen Geschossflache sind in den reinen Wohngebieten die Flachen von
Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlieBlich der zu ihnen gehdérenden
Treppenrdume und einschlieRlich ihrer Umfassungswéande mitzurechnen (textliche
Festsetzung Nr. 7). Die zulassige Grundflache darf durch Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache bis zu 25 % Uberschritten werden. Weitere 25 % sind zuldssig, sofern die
Nebenanlagen mit einer Dachbegrinung ausgefiihrt werden (vgl. 3.1.1 Allgemeine
Wohngebiete).

3.1.3 Zahl der Vollgeschosse und maximal zuldssige Anzahl der Wohnungen

Die Zahl der Vollgeschosse wird Uberwiegend als Hochstmal festgesetzt und orientiert sich
an dem Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs. Im nérdlichen Bereich werden daher
zwingend zwei Vollgeschosse festgesetzt. An der Kurt-Schumacher-Stralle werden zwei bis
drei Vollgeschosse festgesetzt, da hier das dritte Geschoss (ber mehr als zwei Drittel der
Flache des darunter liegenden Geschosses eine Hohe von mehr als 2,20 m haben soll und
damit als Vollgeschoss anzurechnen ist. Ein viertes Geschoss, das dann kein Vollgeschoss
waére, ist aber nicht vorgesehen. In der Ortlichen Bauvorschrift wird die Gebaudehshe auf 11
m Uber dem Geldndeniveau festgelegt, so dass dadurch auch nur drei Geschosse méglich
sind.

In den Gbrigen allgemeinen Wohngebieten im nérdlichen und mittleren Teil des Plangebiets
werden zwei Vollgeschosse bei ebenfalls 11 m Gebaudehohe festgesetzt. Damit sind in
diesen Bereichen dritte Geschosse, die nicht Vollgeschosse sind, moéglich und als
Staffelgeschosse vorgesehen.

In den reinen Wohngebieten wird Uberwiegend ein Vollgeschoss zugelassen. Lediglich an
der Ostkante des Geltungsbereichs, in dem Bereich mit Flachdachbebauung werden zwei
Vollgeschosse zugelassen. Damit entsteht insgesamt ein Ubergang von verdichteterer und
hoherer Bebauung an der Kurt-Schumacher-Strale zu einer aufgelockerteren und
niedrigeren Bebauung in Richtung des Steinbergs und das Baugebiet selbst ist dennoch in
sich eingefasst.

Um in Gebieten, in denen nur Einzelhduser oder nur Kettenhduser zuldssig sind den
gewunschten Einfamilienhauscharakter sicherstellen zu kénnen, wird zusétzlich festgesetzt,
dass je angefangene 400 m? Grundstlicksfliche maximal eine Wohnung zulassig ist.
Dadurch soll bei unterlassener Grundstiicksteilung auf kleineren Grundstiicken die
Bebauung mit einem faktischen Doppelhaus und je zwei Wohnungen auf einem Grundstlick
vermieden werden. (textliche Festsetzung Nr. 10)

3.2 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen und Stellung baulicher
Anlagen

Dem Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs entsprechend werden in jeweils
bestimmten Bereichen nur Hausgruppen, Kettenhauser, Einzelhduser oder Einzel- und
Doppelhauser zugelassen.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflichen werden durch Baugrenzen und Baulinien definiert,
wobei zu den &ffentlichen Verkehrsflachen eine 3 Meter bzw. 5 Meter breite Vorgartenzone
vorgesehen ist. Lediglich im WA?Y ist eine 3,5 Meter breite Vorgartenzone vorgesehen. Dies
ist notwendig, um entsprechend des Wettbewerbsergebnisses hier im 2. Obergeschoss ein

Seite 4 von 21




Begriindung des Bebauungsplans OS 128.2

Staffelgeschoss zu ermdéglichen (woflir eine Baulast des gegeniiberliegenden
Grundstiickseigentiimers notwendig ware). An den Seiten, an denen die Baugrundstiicke
erschlossen werden sollen, werden Baulinien festgesetzt, um hier eine klare Raumbildung
sicherstellen zu kénnen. Lediglich am nérdlichen und 6stlichen Rand des Plangebiets ist ein
Zurickireten von der vorderen Baulinie im Erdgeschoss um 5 Meter und im zweiten
Obergeschoss um 2 Meter zuldssig. Hierdurch soll einerseits der Idee des
Wettbewerbsergebnisses von klaren Raumkanten nachgekommen werden und andererseits
gleichzeitig ein Gestaltungsspielraum in diesen Bereichen, in denen ein héheres Mal der
baulichen Nutzung zugelassen ist, eréffnet werden. Durch das Zurlicktreten im Erdgeschoss
soll insbesondere ein in die Gebaude eingeschobener PKW-Stellplatz erméglicht werden und
durch das Zuriicktreten im 1. Obergeschoss ein Staffelgeschoss zur Auflockerung der
Geb&udeansicht zugelassen werden kénnen. (textliche Festsetzung Nr. 8) Im nérdlichen
Teilbereich des Plangebiets kénnen zudem fir Teile baulicher Anlagen bis maximal 7,5
Meter Hohe Uber dem Niveau der angrenzenden, endgultig hergestellten, 6&ffentlichen
Verkehrsflache ausnahmsweise Uberschreitungen der festgesetzten westlichen und
6stlichen Baugrenzen bis zu 1 Meter zugelassen werden. (textliche Festsetzung Nr. 9)
Diese Festsetzung ist dem Wettbewerbsergebnis geschuldet, was die Idee von sich jeweils
im mittleren Bereich zu Platzen aufweitenden StraRen verfolgt und entsprechende
sverengungen“ an den Strallen Anfangen bzw. Enden vorsieht. Hierdurch soll auch eine
gestalterische Auflockerung an den Enden der Hausgruppen erreicht werden kénnen. Der
vorliegende Entwurf fur diese Gebaude sieht in den Uberschreitungsbereichen besonders
viele und groBe Fensterflachen vor. In diesem Sinn soll die Uberschreitung auch nur
zugelassen werden, wenn eine angemessene transparente Gestaltung der Anbauten
sichergestellt ist.

Fir die Flachen, die an den inneren ErschlieBungsstrallen liegen und auf denen nur
Satteldacher zugelassen werden, wird zudem die Stellung baulicher Anlagen so festgesetzt,
dass nur eine giebelstdndige Ausrichtung der Gebaude zulassig ist. Hierdurch soll eine
6kologisch sinnvolle Nutzung von Solarenergie erméglicht werden.

Far die geplanten Kettenhauser wird festgesetzt, dass Gebaude mit Hauptnutzung an der
nérdlichen Grundsticksgrenze bis zu einer Hohe von 7 Metern ohne Grenzabstand zu
errichten sind, soweit die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen dem nicht
entgegen stehen. An der sidlichen Grundstiicksgrenze sind zu dem landesrechtlich
erforderlichen  Abstand eines Gebdudes zusatzlich 25 Meter Abstand zur
Grundstlicksgrenze einzuhalten. Innerhalb der Abstandsflaichen sind Garagen und
Nebenanlagen sowie Gebéaudeteile, die nach Landesrecht innerhalb von Abstandsflachen
zulassig sind zulassig. (textliche Festsetzung Nr. 5) Hierdurch wird die Lage der Gebaude
der stadtebaulichen Absicht entsprechend auf den jeweiligen Grundstlicken definiert.

3.3 ErschlieBung

Das Baugebiet wird Uber zwei direkte Anbindungen an die Kurt-Schumacher-Strafe in das
ortliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz eingebunden. Abgesehen von der Marie-Curie-Stralte
am sidlichen Rand des Plangebiets, sollen alle {ibrigen neu geschaffenen Verkehrsflachen
kiinftig als verkehrsberuhigte Bereiche ausgebaut und ausgewiesen werden.
Dementsprechend gibt es in diesen Bereichen keine Gehwege, sondern nur sogenannte
Mischverkehrsflachen. Das Parken wird in diesen Bereichen nur innerhalb der daftr
gekennzeichneten Flachen zuldssig sein. Hierdurch wird sichergestellt, dass die Platzflachen
im inneren Bereich des Plangebiets nicht mit Kraftfahrzeugen zugestellt werden. Innerhalb
der Wohnwege sind fur das Parken jeweils drei markierte Flachen vorgesehen. Darliber
hinaus dient die Festsetzung als verkehrsberuhigter Bereich auch dazu, in den langen
geraden Strallen des Plangebiets das Tempo der Kraftfahrer niedrig zu halten.

An der Nordseite des Plangebiets sind auch Parkplatze vorgesehen, die zum Nachweis der
erforderlichen Einstellpldtze des Schulzentrums noch geschaffen werden missen. An der
westlichen RandstralRe sind auf besonderen Wunsch des Ortsrats Ochtersum sechs
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Parkplatze fur den Kindergarten vorgesehen, zwei weitere Parkpléatze an dieser Strafl’e sind
fur Besucher der Bewohner dieser Strafie gedacht.

Die Platze im Baugebiet sind durch 2 m breite FuBwege miteinander verbunden. Damit
entstehen fir FuRganger attraktive Verbindungen innerhalb des Gebiets, auf denen in Ruhe
und gefahrlos Sparziergdnge gemacht werden oder Nachbarn besucht werden kénnen.
Letzteres ist dabei insbesondere flr Kinder ein nicht zu unterschatzendes Qualitdtsmerkmal.

Die Versorgung mit Gas, Wasser und Strom erfolgt durch die Energieversorgung Hildesheim
GmbH & Co. KG (EVI). Alle Versorgungsleitungen fur Strom, Straflenbeleuchtung,
Telekommunikation etc. sind als erdverlegte Kabel herzustellen. Freileitungen sind nicht
zulassig (textliche Festsetzung Nr. 15).

Die Kanale fur Schmutz- und Regenwasser sind in den &ffentlichen Verkehrsflachen
vorgesehen. Die Grinfliche am J4stlichen Rand des Plangebiets soll als
Entwéasserungsmulde dienen. Im nérdlichen Teil des Plangebiets soll ein Regenwasser-
rickhaltebecken entstehen, mit dem sichergestellt werden kann, dass aus dem Planbereich
nicht mehr Wasser gleichzeitig abflie3t als zum Zeitpunkt vor der Bebauung.

3.4 Garagen, Carports und Nebenanlagen

Um sicherstellen zu kénnen, dass Garagen, Carports und Nebenanlagen in angemessenen
Absténden zu offentlichen Verkehrsflachen errichtet werden und somit die Méglichkeit
besteht, durch Eingriinung eine Auflockerung, Gliederung und Abschirmung zwischen den
unterschiedlichen versiegelten und bebauten Flachen herzustellen, werden diesbeziglich
besondere Abstandsregelungen getroffen.

Garagen und Carports werden an der Zufahrisseite nur ab einem Mindestabstand von 5 m
zu offentlichen Verkehrsflachen zugelassen. An Seiten- und Rickwanden von Garagen ist
ein Mindestabstand von 2 m zu o&ffentlichen Verkehrsflaichen einzuhalten (textliche
Festsetzung Nr. 11). Der Mindestabstand von 5 m fur Garagen soll neben gestalterischen
Erwagungen vor allem auch dazu dienen, dass vor der Garage ein zweiter Pkw abgestellt
werden kann. Die Zulassigkeit eines Mindestabstands von 2 m zu Seiten- und Rickwéanden
von Garagen ist mit der Verpflichtung verbunden, die Abstandsflachen mit immergriinen
Laubstrauchern zu bepflanzen.

Nebenanlagen mit mehr als 15 m® Bruttorauminhalt werden auRerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen nur ab einem Mindestabstand von 3 m zu &ffentlichen Verkehrsflachen
zugelassen. Die Abstandsflachen sind auf mindestens 2 Metern Breite mit immergriinen
Laubstrauchern zu begriinen, die zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen sind. Auf diese
Weise wird sichergestellt, dass groRBere Nebenanlagen, die in Wohngebieten haufig als
Fremdkorper wirken kénnen, von ihrer Erscheinung her nicht zu dominant in den &ffentlichen
Raum hineinwirken. Im Einzelfall kdnnen bis auf 1 m verringerte Abstdnde zugelassen
werden, soweit landesrechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen (textliche Festsetzung
Nr. 12). Von dieser Kann-Bestimmung soll nur in Verbindung mit einer Auflage zur
abschirmenden Begriinung geman § 14 Abs. 3 NBauO Gebrauch gemacht werden.

3.5 Offentliche Griinflichen

Basierend auf dem Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs wird entlang der Kurt-
Schumacher-StraBe eine 6ffentliche Grinflache ohne ndhere Zweckbestimmung festgesetzt.
In dieser Flache ist eine Mulde zur Entwasserung der angrenzenden Verkehrsflachen und
Bauflachen vorgesehen.

Am westlichen Rand des Planbereichs wird im Ubergang zur bestehenden Bebauung eine
offentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz® festgesetzt, um den
Anforderungen des Nieders. Gesetzes Uber Spielplatze entsprechen zu kénnen.
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Im nordéstlichen Bereich des Plangebiets besteht heute eine Grinflache. Diese soll auch
weiterhin bestehen bleiben. Hier ist ein Regenwasserriickhaltebecken vorgesehen.

3.6 Erhaltung und Anpflanzen von Baumen

An der Kurt-Schumacher-Stralle befindet sich eine Reihe groRer Linden, die aufgrund ihres
Stammumfangs gemaR der stadtischen Satzung Uber geschitzte Landschaftsbestandteile
unter Schutz stehen. Soweit es sich mit den Erfordernissen der verkehrsgerechten
Anbindung an die Kurt-Schumacher-Strae vereinbaren lasst, werden diese Baume
innerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans zur Verdeutlichung des
Schutzstatus als zu erhaltende Baume festgesetzt.

Um dariber hinaus eine angemessene Durchgriinung des Plangebiets mit neu zu
pflanzenden Baumen sicherstellen zu kénnen, werden nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern getroffen. Danach ist innerhalb
der festgesetzten Baugebiete je angefangene 125 m? versiegelter Flache mindestens ein
mittelhoch bis hochwlichsiger Laubbaum oder Obstbaum auf dem Baugrundstiick zu
pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Im Stammbereich der Baume missen
jeweils 9 m? unversiegelt sein und vor Bodenverdichtung geschitzt werden (textliche
Festsetzung Nr. 13).

Zur Gliederung und Gestaltung der Verkehrsflichen sind an den innerhalb der
Verkehrsflaichen festgesetzten Standorten fir Einzelbdume hochwiichsige Laubbiume
anzupflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Im Stammbereich der Baume
mussen jeweils 9 m? unversiegelt sein und vor Bodenverdichtung geschiitzt werden (textliche
Festsetzung Nr. 14). Im Bereich der platzartigen Aufweitungen in den Wohnwegen sind
jeweils vier bis funf Baume vorgesehen. Diese werden jedoch nicht einzeln festgesetzt, da
die kuinftigen Grundstiickszufahrten und —zugénge noch nicht festliegen.

3.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Die Eingriffe in das Schutzgut Boden kénnen im Plangebiet nicht ausgeglichen werden und
daher ist als Ausgleich fir die 6kologische Beeintrachtigung eine externe MaRnahme
vorgesehen. Dazu wird im Geltungsbereich B eine Flache festgesetzt, die zu extensivem
Grunland zu entwickeln ist. Die erforderlichen MaRnahmen zur Extensivierung der
Flachennutzung sind in dem Griinordnerischen Fachbeitrag naher beschrieben.

3.8 Ortliche Bauvorschrift

Der Siegerentwurf des stadtebaulichen Wettbewerbs sieht ein modernes Wohngebiet mit
urbanem Charakter, klaren Konturen und einer ausgepragten Gestaltung mit hohem
Wohnwert vor. Um dieses Ziel sichern zu koénnen, ist es erforderlich, auch Uber értliche
Bauvorschriften die wesentlichen Gestaltungsmerkmale des stadtebaulichen Entwurfs zu
fixieren. Dieser sieht jeweils eine einheitliche Gestaltung pro Strallenzug vor.

Da mit der Festsetzung einer héchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse oder mit der
Festsetzung einer zwingenden Zahl von Vollgeschossen allein noch nicht die Héhe der
kiinftigen Gebaude wirksam begrenzt werden kann ist es notwendig auch Vorschriften
bezuglich der Gebaudehdhe bzw. der First- und Traufththe aufzunehmen. Zumal ein
Grundzug des Siegerentwurfs des Wettbewerbs in der Definition klarer Raumkanten besteht.

3.8.1 Gestaltungsbereiche OB 1 und OB 6

In den Gestaltungsbereichen OB 1 und OB 6 sind nur Gebaude mit Flachddchern zuldssig.
Im Bereich OB 1 betragt die maximale Geb&udehthe 11 m Uber dem natirlichen

Seite 7 von 21




Begriindung des Bebauungsplans OS 128.2

Geléndeniveau. Im Bereich OB 6 betragt die Gebaudehéhe des Hauptbaukérpers
mindestens 6 Meter jedoch héchstens 7,5 Meter. Fir untergeordnete Teile der
Hauptgebdude sowie Garagen und Nebenanlagen sind auch geringere Gebaudehdhen
zulassig. Die Fassaden sind zu mindestens 80% in Toénen von weil} bis hellgrau zu
gestalten. Hierzu werden als Beurteilungsgrundlage einige Farben aus dem Farbregister
RAL 850 HR angegeben.

3.8.2 Gestaltungsbereich OB 2

Im Gestaltungsbereich OB 2 sind ausschlieRlich Gebdude mit Flachddchern oder
Pultddchern bis 10 Grad Dachneigung zuldssig. Die zulassige Gebaudehthe des
Hauptbaukérpers betragt mindestens 6 Meter und héchstens 11 Meter. Fur untergeordnete
Teile der Hauptgebdude sowie Garagen und Nebenanlagen sind auch geringere
Gebaudehodhen zuldssig. Die Fassaden sind zu mindestens 80% in Ténen von weill bis
hellgrau zu gestalten. Hierzu werden als Beurteilungsgrundlage einige Farben aus dem
Farbregister RAL 850 HR angegeben.

3.8.3 Gestaltungsbereiche OB 3, OB 4 und OB 5

In den Gestaltungsbereichen OB 3, OB 4 und OB 5 sind fiir Hauptgebaude ausschlieBlich
Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 30 Grad und 42 Grad zuldssig. Fir
untergeordnete Teile der Hauptgebaude sind auch Flachdacher mit Dachterrassen zulgssig.

Drempel ermdéglichen einen besseren Ausbau des Dachgeschosses. Um jedoch stérende
Verzerrungen der Mafstablichkeit in der Fassadengliederung zu vermeiden oder zumindest
zu begrenzen, betragt die maximal zulassige Drempelhéhe 30 cm. Sie ist an der AuRenseite
der Auflenwand zwischen der Oberkante des Dachgeschoss-RohfulRbodens und der
Unterkante der Dachsparren zu messen.

Als Material der Dachoberflache sind nur nicht glanzende Dachsteine in anthrazit-grau bis
schwarz-braun zulassig. Hierzu werden als Beurteilungsgrundlage einige Farben aus dem
Farbregister RAL 850 HR angegeben. Ausgenommen sind Teile der Dachabdeckung, die
der Energiegewinnung dienen, glaserne Teile der Dachabdeckung und Dacher von
Nebenanlagen mit bis zu 15 m® Bruttorauminhait.

Im Gestaltungsbereich OB 3 betragt die maximal zulassige Firsthdhe 11 Meter und die
zulassige Traufhdhe des Hauptbaukdrpers betréagt mindestens 6 Meter jedoch héchstens 7
Meter. In den Gestaltungsbereichen OB 4 und OB 5 betragt die zulassige Traufhohe
maximal 4 Meter und die zuladssige Firsthhe maximal 9 Meter.

Die Traufhéhe ist an der AuRenfliche der AuBenwand von der mittleren Hohe der
natlirlichen Geléndeoberflache bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Unterkante der
Dachsparren zu messen. Die Firsthéhe ist senkrecht zum First zwischen der Oberkante der
Dachsparren und der mittleren H6he der natiirlichen Gelandeoberflache zu messen.

Die Fassaden sind im Gestaltungsbereich OB 4 zu mindestens 80% in Ténen von wei bis
hellgrau zu gestalten und in den Bereichen OB 3 und OB 5 zu mindestens 80% mit roten,
rotbraunen oder rotblaubunten Klinkersteinen - wobei deren Farben denen von aus
natlrlichem Ton gebrannten Steinen entsprechen miissen - zu gestalten.
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3.8.4 Bauvorschriften fiir das gesamte Gebiet

Die Festsetzung von Traufhéhen, maximalen Firsthéhen bzw. Geb&udehdhen stelit
besondere Anforderungen an die Gestaltung von Gebauden. Damit die dahinterstehende
Absicht, in sich homogene Bauabschnitte innerhalb des Plangebiets zu schaffen, nicht durch
Abgrabungen oder Aufschiittungen unterlaufen werden kann bzw. auf einzelnen Hausseiten
nicht der Eindruck eines zusétzlichen Geschosses vermittelt wird, werden Veranderungen
der natirlichen Gelandeoberflache, die der Belichtung von Raumen in Kellergeschossen
dienen, nicht zugelassen.

Das private Grun in den Vorgarten von Wohngrundstiicken tragt wesentlich zu einer
aufgelockerten, lebendigen Gestaltung und einer als angenehm empfundenen Atmosphéare
des Wohnumfeldes bei. Wande und Mauern, die unmittelbar an 6ffentlichen Verkehrsflachen
stehen, wirken dagegen oft abweisend und unfreundlich. Manche Bewohner legen jedoch
groBen Wert auf einen wirkungsvollen Sichtschutz. Daher sollen hohe geschlossene
Einfriedungen  nicht vollkommen ausgeschlossen werden. Um  gestalterische
Beeintrachtigungen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen vermeiden zu kénnen, wird fur Gber
0,8 Meter hohe, sichtundurchlassige Wéande und Mauern ein Mindestabstand von 2 Metern
vorgeschrieben. Um dabei eine harmonische Einbindung gewahrleisten zu kénnen, wird
weiterhin vorgeschrieben, dass die Abstandsflachen mit Strauchern zu bepflanzen sind.

Insbesondere Parabolantennen kénnen als weithin sichtbare fremde Elemente das Orts- und
Landschaftsbild stéren. Parabolantennen durfen daher nicht héher angebracht werden als
bis zu 1 m unterhalb des Dachfirstes bzw. der obersten Atika. Sie sind in ihrer Farbgebung
der Farbe des Gebaudeteils anzupassen, an dem sie befestigt sind.

3.8.5 Ordnungswidrigkeiten

Auf die BuRgeldvorschrift des § 91 Abs. 3 der Nieders. Bauordnung (NBauO) wird
verwiesen, da der Verweis in der 6rtlichen Bauvorschrift notwendiges Tatbestandsmerkmal
ist, um ein Zuwiderhandeln gegen die Vorschrift auch als Ordnungswidrigkeit verfolgen zu
kénnen.

4. Griinordnerischer Fachbeitrag

Die Realisierung des Bebauungsplans greift in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
ein. Uber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz von Eingriffen in Natur und Landschaft ist
gemall § 21 Bundesnaturschutzgesetz nach den Vorschriften des § 1 a BauGB zu
entscheiden. Als Grundlage hierfir wurde ein grinordnerischer Fachbeitrag ausgearbeitet,
an dem sich die Planung orientiert. Im Ergebnis wird darin festgestellt, dass insbesondere
die Eingriffe in das Schutzgut Boden im Plangebiet nicht ausgeglichen werden kénnen, so
dass hierfir eine externe AusgleichsmaRnahme vorzusehen ist. Ebenso kann nur extern
ausgeglichen werden, wenn nachweislich in ein Brutgebiet bodenbriitender Singvégel
eingegriffen wird. Die hierzu getroffenen MaRnahmen sind unter Punkt 3.7 naher erlautert.

5. Schallschutz

Zu diesem Bebauungsplan wurde ein schalltechnisches Gutachten vom Bro fur Stadt und
Landschaftsplanung, Projekisteuerung und Schallschutz, Askan Lauterbach, erarbeitet.
Entsprechend den Ergebnissen dieses Gutachtens wird festgesetzt, dass im Gebiet WA 2
und WA 3 an den Ostseiten von Gebduden bei Wohn- und Schlafraumen passive
SchallschutzmalRnahmen entsprechend dem Larmpegelbereich 1l der DIN 4109 vorzusehen
sind. Fiir Schlafrdume und Kinderzimmer, die ausschlieBlich Uber die der Kurt-Schumacher-
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Stralle zugewandten Gebaudeseiten belliftet werden, ist zusétzlich der Einbau schall-
gedammter Liftungseinrichtungen vorzusehen. Das Schallschutzgutachten kommt dariiber
hinaus zu dem Ergebnis, dass die Bebauung im Gebiet WA 4 ohne SchallschutzmaRnahmen
nicht zulassig ware. Wenn aber die Bebauung im Gebiet WA 3 zumindest im Rohbau
fertiggestellt ist, wirkt sich diese Bebauung als aktive Schallschutzmafinahme fur das Gebiet
WA 4 aus. Daher wird festgesetzt, dass die im Gebiet WA 4 festgesetzte bauliche Nutzung
erst zulassig ist, wenn die Bebauung im Gebiet WA 3 im Rohbau fertiggestellt ist (textliche
Festsetzungen Nr. 3 und 4).

6. Archédologie

Im Umfeld des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind archéologische Fundstellen
bekannt. Ihr Vorhandensein und die topographisch glinstige Siedlungslage deuten darauf
hin, dass im Plangebiet mit dem Auftreten archédologischer Funde und Befunde zu rechnen
ist.

Aufgrund dessen bedirfen Erdarbeiten im Geltungsbereich des Bebauungsplans gemaR
§ 10 (1) NDSchG in Verbindung mit § 13 NDSchG einer denkmalschutzrechtlichen
Genehmigung der Unteren Denkmalschutzbehérde. Darin wird dem Trager der MaBnahme
zur Auflage gemacht, den voraussichtlichen Beginn der Erdarbeiten mindestens vier Wochen
vorher schriftlich anzuzeigen, damit eine Beobachtung der Erdarbeiten stattfinden kann. Die
Anzeige ist zu richten an das Niedersachsische Landesamt fur Denkmalpflege, Referat
Archdologie — Regionalteam Hannover, Scharnhorststrale 1, 30175 Hannover mit
Durchschrift an die Stadt Hildesheim, Untere Denkmalschutzbehtrde, Markt 3, 31134
Hildesheim. Die Anzeigepflicht bezieht sich auf den Oberbodenabtrag und auf alle in den
Unterboden reichende Erdearbeiten.

Die anzeigepflichtigen Erdarbeiten missen mit einem Hydraulikbagger mit zahnlosem
Grabloffel erfolgen. Die moglicher Weise entstehenden Mehrkosten fur Personal- und
Maschineneinsatz kénnen nicht von der archéologischen Denkmalpflege getragen werden.

Es wird darauf aufmerksam gemacht, das darlber hinaus fur alle Erdarbeiten die
Bestimmungen des NDSchG hinsichtlich unerwarteter Funde im Rahmen der Melde- und
Anzeigepflicht bei Bodenfunden gemafl § 14 NDSchG gelten.

7. Umweltbericht
7.1Einleitung

7.1.1 Inhalt und Ziele der Bauleitplanung

Mit dem Bebauungsplan soll die wohnbauliche Entwicklung einer bisher landwirtschaftlich
genutzten Flache im Ortskern Ochtersums westlich der Kurt-Schumacher-Stralle erméglicht
werden. Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Siegerentwurfes des
vorgeschalteten stadtebaulichen Wettbewerbes erarbeitet. Er sieht eine Ausweisung als
Allgemeines bzw. Reines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,3 bis 0,6 vor. Die zulassige
Uberschreitung fir Nebenanlagen wird auf 25 % beschrankt.

Ostlich der Sporthalle der Renataschule ist eine Griinfliche vorgesehen, die fur die
Regenriickhaltung genutzt werden soll. Ein bis zu 12 m breiter Griinstreifen trennt das
Wohngebiet von der Kurt-Schumacher-Strale. Die kleine Griinflache an der Béschung auf
der Westseite wird als Kinderspielplatz ausgewiesen. Die Erschliefung erfolgt Uber eine
neue Stralle im Norden und die Marie-Curie-Strale im Siden, die durch WohnstralRen
verbunden werden.
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Auf der Grundlage des aktuellen B-Plan-Entwurfes wird von folgende Flachengréfen
ausgegangen:

Tabelle 1 FléchengréfRen
Wohngebiete 35.759 m?
WA 1-3 10.088 m*  |Versiegelbar 70 % 7.062 m?
WA 4-7 11.445 m?*  |Versiegelbar 50 % 5.723 m?
WR1+4 8.280 m? Versiegelbar 37,5 % 3.105 m?
WR2+3 5.946 m? Versiegelbar 50 % 2.973 m?
Versiegelbare Flachen 18.863 m?
Gartenflachen 16.896 m?
ErschlieBung (neu) einschl. FuBwege 12.282 m?
Erschlielung (Bestand) 2517 m?
Grunflachen 12.654 m?
Plangebiet 63.212 m?
Davon neu versiegelte Flachen: 31.145 m?

7.1.2 Beriicksichtigungen der Ziele des Umweltschutzes aus Fachgesetzen und
Fachplanungen

Fachgesetze

Das Baugesetzbuch strebt an, eine =zusatzliche Flacheninanspruchnahme durch
Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung zu vermeiden. Die Bodenversiegelung soll auf
das notwendige Mal} begrenzt werden. Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaR § 1a
Abs. 3 BauGB zu vermeiden bzw. kompensieren.

Das Bundesnaturschutzgesetz sieht den Schutz, die Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft auch im besiedelten Bereich vor. Fir Tiere und Pflanzen der besonders ge-
schutzten Arten und der streng geschitzten Arten gelten die Vorschriften der §§ 21, 42 und
43.

Ziele des Bodenschutzgesetzes sind die Vermeidung von Beeintrachtigungen des Bodens,
die Sanierung von Bodenverunreinigungen und die Vorsorge vor nachteiligen Einwirkungen
auf den Boden.

Gemal dem Bundesimmissionsschutzgesetz sind schéadliche Umwelteinwirkungen zu
vermeiden. Als Orientierungswerte konnen die Grenzwerte der entsprechenden
Verordnungen herangezogen werden. Fir Beurteilung der Larmbelastung ist erganzend die
DIN 18005 Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau® zu beriicksichtigen.

Fachplanungen
Der Landschaftsrahmenplan wird derzeit von der Stadt Hildesheim neu aufgestellt. Der

bislang gultige Landschaftsrahmenplan fiur den Landkreis Hildesheim (1993) trifft keine
Aussagen zum Plangebiet.
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Der Landschaftsplan der Stadt Hildesheim (2000) stelit einen Griinzug nérdlich des
Plangebietes dar. Er trifft keine weiteren Aussagen flir das Gebiet.

Ca. 300 m entfernt vom Plangebiet liegt das Landschaftsschutzgebiet Hi-S2 ,Steinberg”.
Durch die dazwischen liegende Bebauung ist es von der Planung nicht betroffen.

Gleiches gilt fur das FFH-Gebiet 116 ,Tongrube Ochtersum® ca. 300 m siidwestlich des
Plangebietes.

Das Freiflaichenentwicklungskonzept der Stadt Hildesheim (2008) strebt die Erganzung
der nérdlich des Plangebietes bestehenden Griinverbindung zur Innersteaue an.

7.1.3 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Der Betrachtungsraum der Umweltprifung umfasst den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes. Schutzgutbezogen werden aullerdem Bereiche einbezogen, die von den
Auswirkungen betroffen sein kdnnen (Mensch, Landschaftsbild).

7.2Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bei der Bewertung der Auswirkungen des Vorhabens ist zu unterscheiden zwischen den
Vorgaben der  Umweltvertraglichkeitsprifung und der  naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung. Dabei ist insbesondere zu beriicksichtigen, dass der Begriff der
.erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt® im Sinne des UVPG auf die
mégliche Gefadhrdung von Lebensraumtypen abhebt und vor dem Hintergrund
europarechtlicher Vorgaben zu verstehen ist. Hingegen zielt die Beurteilung der ,erheblichen
Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes” im
Sinne der naturschutzfachlichen Eingriffsregel auf die kleinmafRstabliche lokale Ebene.

Far die Bestandsaufnahme und Bewertung sowie zur Bearbeitung der naturschutzfachlichen
Eingriffsregel wurde ein grinordnerischer Fachbeitrag erstellt. Die Ergebnisse werden
nachfolgend dargestellt.

7.2.1 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet liegt im Ortskern Ochtersum westlich der Kurt-Schumacher-Stralle an der
Renataschule. Eine Kindertagesstatte, ein Altenheim und zwei Kirchen liegen in
unmittelbarer Nachbarschaft. Am Rand der landwirtschaftlichen Flachen verlaufen Full- und
Radwegverbindungen, die fur die Erholung der 6rtlichen Bevélkerung Bedeutung haben. Ein
Trampelpfad in Verlangerung der Marie-Curie-Strale deutet darauf hin, dass auch diese
Verbindung am Sidrand des Plangebietes intensiv von Fulgangern genutzt wird. Die
Ackerflache selbst weist keine Wege auf und hat vor allem Bedeutung als
Ausblicksmoglichkeit fur die Verkehrsteilnehmer sowie fir die Bewohner der angrenzenden
Siedlungen.

Auswirkungen:

a) Erholung

Mit der Umwandlung in ein Wohngebiet wird der freie Landschaftsraum technisch tberformt.
Aufgrund der geringen Bedeutung des Plangebietes fiir die Erholung handelt es sich jedoch
nicht um erhebliche Auswirkungen auf die Erholungsfunktion.

b) Gesundheit

Durch einen ausreichenden Abstand zur Kurt-Schumacher-Stralle werden die einschlagigen
Grenzwerte der verkehrlichen Emissionen fir das neue Wohngebiet eingehalten. Durch den
Anliegerverkehr entstehen in geringem Umfang zusétzliche Larmemissionen. Fir die
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néchstgelegenen Wohngebiete werden die einschlagigen schalltechnischen Normen
eingehalten.

Insgesamt sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Gesundheit des
Menschen und seine Erholung zu erwarten.

7.2.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Biotopstruktur

Die Biotoptypen des Plangebietes sind in der Karte 1 dargestelit.

Lehmacker AT

Der grofite Teil des Plangebietes besteht aus einem Lehmacker. Aufgrund der im Herbst
erfolgten Mahd und des Zeitpunkts der Bestandsaufnahme (Ende Dezember 2008) konnten
Pflanzenarten nur eingeschrankt festgestellt werden. Das Massenvorkommen von
Ackerkratzdistel verweist jedoch auf den nahrstoffreichen gestérten Standort, auf dem das
Vorkommen gefahrdeter Pflanzenarten unwahrscheinlich ist.

Scherrasen GR

Die Grinflache &stlich der Halle der Renata-Schule wird von SuRgrésern dominiert und ist
als artenarmer Scherrasen anzusprechen. Eine ebenso ausgepragte Rasenfliche befindet
sich sldlich des Kindergartens auf einer Boschung. Das Vorkommen geféhrdeter
Pflanzenarten kann ausgeschlossen werden.

Baumbestand des Siedlungsbereichs HE

Westlich der Aula der Renataschule befinden sich eine jingere Ahorn-Reihe und eine
Strauchrosen-Hecke. Die Kurt-Schumacher-Stralle ist mit einer Lindenallee bestanden. 5
B&ume stehen innerhalb des Plangebietes. Im Seitenraum der Marie-Curie-StraRe befinden
sich junge rotblihende Ross-Kastanien.

StraRenfliche OVS

Die Kurt-Schumacher-Stra’e weist neben der asphaltierten Fahrbahn einen Griinstreifen mit
Linden und einem Stralenseitengraben auf. In der Marie-Curie-Stralle sind zwischen den
randlichen Parkbuchten Baumscheiben mit Bodendeckern angeordnet.

Benachbarte Flachen:

Im Norden befinden sich im Umfeld der Schule &ffentliche Griinflachen mit Rasenflachen und
Einzelbdumen (insbesondere Ahorn-Arten). Im Westen grenzt der Freibereich des
Kindergartens mit einer Strauchhecke aus teilweise heimischen Gehélzen an das Plangebiet.
Im Suden schlieRen sich Wohnsiedlungen an.
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Faunistische Bedeutung

Durch die Lage des Plangebietes im geschlossenen Siedlungsgebiet ist die
Bedeutung als Lebensraum fiir Tierarten des Offenlandes stark eingeschrinkt. Es
kommen nur stérungsunempfindliche und wenig spezialisierte Arten vor.

o Saugetiere: Das Vorkommen von Saugetieren beschrankt sich auf weit verbreitete, nicht
gefahrdete Arten. Auf der Ackerfliche sind Schermiuse stark verbreitet. Auf der
nérdlichen Rasenfliche und in Randbereichen des Ackers befinden sich zahlreiche
Maulwurfshigel. Der Maulwurf ist nach der Bundesartenschutzverordnung besonders
geschitzt, ist jedoch nicht gefahrdet. Das Plangebiet dient darlber hinaus als
Teillebensraum fur Wildkaninchen, die Bauten im angrenzenden Griinzug haben.
Im Rahmen der avifaunistischen Untersuchungen erfolgte auch eine Uberprifung auf ein
mdogliches Vorkommen des Feldhamsters mit einem negativen Ergebnis.
(Hinweis: Die meisten heimischen Saugetierarten gehéren zu den besonders
geschutzten Arten, deren Lebensstatten nicht zerstort werden diirfen.)

o Vogel: Die Ackerflaiche hat Bedeutung als Teillebensraum fir den Mausebussard als
streng geschiitzte Art (Nachweis bei Ortsbegehung Dezember 2008). Es wurde kein
Vorkommen der Feldlerche festgestellt. Auch weitere, im Bereich der untersuchten
Flache selbst britende Vogelarten wurden nicht nachgewiesen. Offenbar ist das Gebiet
fir bodenbritende Vogelarten nur wenig geeignet, méglicherweise u.a. aufgrund von
Stérungen aus den umliegenden Siedlungsflachen. Das Plangebiet wird allerdings als
Nahrungshabitat genutzt: wahrend der Begehungen waren regelmaig Nahrung
suchende Arten (u.a. Rabenkrdhe, Elster, Ringeltaube, Amsel) zu beobachten. Die
umliegenden Siedlungsflachen werden als Bruthabitat von typischen Arten der
Siedlungen wie z.B. Amsel, Buch- und Griinfink, Hausrotschwanz, Kohlmeise und
Rotkehlchen genutzt.

Vogelarten der Roten Liste Niedersachsen (Kriger & Oltmanns 2007) wurden nicht
nachgewiesen.

« Amphibien sind aufgrund fehlender Oberflachengewéasser und der geringen Eignung als
Landlebensraum nicht zu erwarten.

« Heuschrecken: Es ist davon auszugehen, dass durch die extensive Nutzung
Heuschrecken vorkommen. Aufgrund der Auspragung des Plangebietes sind weit
verbreitete, derzeit nicht gefahrdete Arten zu erwarten wie Nachtigall-Grashipfer und
Gemeiner Grashipfer. Mit dem Vorkommen von besonders oder streng geschutzten
Arten ist nicht zu rechnen.

Auswirkungen:

Biotoptypen der Wertstufen 3 bis 5 sind von der Planung nicht betroffen. Die Umwandlung
von Lehmacker der Wertstufe 2 in versiegelte Flachen und Ziergarten (jeweils Wertstufe 1)
stellt gemafl den naturschutzfachlichen Hinweisen keine erhebliche Beeintrachtigung dar.
Der Scherrasen bleibt erhalten.

Der Verlust an Nahrungsfliche fir den Mausebussard beinhaltet keine erhebliche
Beeintrachtigung, da es sich nur um einen sehr kleinen Teil des Reviers handelt und
Ausweichmdglichkeiten in den nahe gelegenen Landschaftsrdumen vorhanden sind. Andere
geschitzte oder gefahrdete Tierarten sind von der Planung nicht betroffen.

Die Geholzbestdnde am westlichen und nérdlichen Rand bleiben erhalten. Damit bleiben
auch mégliche Brutplatze der stérungsunempfindlichen Baum- und Gebuschbriter erhalten.
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7.2.3 Schutzgut Boden

Der geologische Untergrund wird durch LoRBlehm der Weichsel-Kaltzeit gebildet. Aus den
schluffigen Béden hat sich gemaR Bodentibersichtskarte eine Pseudogley-Parabraunerde
gebildet. Der Boden zeichnet sich durch eine hohe natrliche Fruchtbarkeit aus (Bodenzahl
85) und gilt aus bodenschutzrechtlicher Sicht als besonders schutzwiirdig. Es handelt sich
jedoch nicht um einen seltenen oder naturnahen Boden oder einen Boden mit
naturhistorischer Bedeutung. Die Funktionsféhigkeit des Bodens im Naturhaushalt ist durch
die langjahrige intensive ackerbauliche Nutzung beeintrachtigt.

Auswirkungen:

Mit der kinftigen Bebauung wird der Boden des Plangebietes zu 50 % dauerhaft versiegelt
(GréRenordnung ca. 3,1 ha). Dies beinhaltet nach der Eingriffsregel eine erhebliche
Beeintrachtigung, die durch entsprechende AusgleichsmaRnahmen kompensiert wird. Aus

Bodenschutzsicht sind hohe Anforderungen an die Vermeidung und die Kompensation zu
stellen.

7.2.4 Schutzgut Wasser

Grundwasser

Das Gebiet befindet sich nicht in einem Einzugsgebiet fur die Trinkwassergewinnung. Die
Grundwasserneubildung ist mit 100 — 200 mm pro Jahr relativ gering. Das Schutzpotenzial
der Deckschichten ist aufgrund der schluffigen Béden hoch.

Oberflachenwasser

Es sind keine Oberflachengewasser im Plangebiet vorhanden.
Auswirkungen:

Durch die Versiegelung von ca. 50 % wird die Grundwasserneubildung geringfigig
verringert, der Oberflachenabfluss wird erhéht. Durch die geplante Rickhaltung und
verzogerte Abgabe an die Vorfiut sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Grundwasser
zu erwarten.

7.2.5 Schutzgut Klima / Luft

Das Plangebiet hat ein Freiflaichenklima mit einer lokalen Bedeutung als
Kaltluftentstehungsgebiet. Beeintrachtigungen der Luft bestehen innerhalb einer Zone von
ca. 50 m durch den Fahrzeugverkehr auf der Kurt-Schumacher-Strale. Die Belastung liegt
gemdal den Untersuchungen zum Luftreinhalteplan der Stadt Hildesheim weit unterhalb der
Schwellenwerte.

Auswirkungen:

Die Umwandlung in ein Wohngebiet mit begleitenden Griuinziigen fuhrt aufgrund der guten
Durchliftung nicht zu Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima / Luft. Die Emissionen
durch Zu- und Abfahrten fUhren zu einer geringfligigen Erhéhung der Luftschadstoffe, die
nicht erheblich ist.
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7.2.6 Schutzgut Vielfalt, Eigenart und Schonheit (Landschaftsbild)

Das Plangebiet stellt mit der Ackerflaiche und der Lindenallee an der Kurt-Schumacher-
Strale einen Rest der ehemaligen Kulturlandschaft dar. Allerdings ist das naturraumtypische
Erscheinungsbild gestért durch die teilweise heterogene Bebauung der angrenzenden
Siedlungsgebiete, die die Eigenart und Naturndhe mindern. Hervorzuheben sind die
Ausblicke auf die Hlgelkette des Galgenberges, Spitzhutes und Knebelberges, die vom
westlichen Rand des Plangebietes méglich sind. Zum Steinberg sind durch die angrenzende
Bebauung nur eingeschrankte Ausblickmdglichkeiten vorhanden. Ingesamt handelt es sich
um einen berprégten naturraumtypischen Landschaftsraum mit allgemeiner Bedeutung.

Auswirkungen:

Durch die Umsetzung der Planung wird der bisher noch freie Landschaftsraum in ein
Siedlungsgebiet umgewandelt. Dafir werden entsprechende Maflinahmen zur Vermeidung
und zum Ausgleich vorgesehen.

7.2.7 Kultur- und Sachgiiter

Ein Baudenkmal befindet sich an der Ecke Kurt-Schumacher-Strale/Marie-Curie-Strale.

Aufgrund bekannter archadologischer Fundstellen und der topographisch gilinstigen
Siedlungslage ist mit dem Auftreten archaologischer Funde und Befunde zu rechnen.

Aufgrund der hohen Bodenglte hat die Ackerflache eine hohe Bedeutung als Sachgut.
Auswirkungen:
Die Planung hat keine negativen Auswirkungen auf das Baudenkmal.

Aufgrund der zu erwartenden archéologischen Funde, ist vor Beginn der Bauarbeiten die
zustandige Behorde zu benachrichtigen (Siehe hierzu Punkt 6 der Begrindung).

Der Entzug von ca. 5 ha Acker aus der landwirtschaftlichen Nutzung stellt keine erhebliche
nachteilige Auswirkung fir den betroffenen landwirtschaftlichen Betrieb dar.

7.2.8 Wechselwirkungen

Die direkten Auswirkungen eines Vorhabens kénnen Prozesse auslésen, die zu indirekten
Auswirkungen fihren (Wirkungsketten), die zeitlich oder raumlich versetzt auftreten kénnen.
Innerhalb eines Schutzgutes wurden mdgliche Wirkungsketten bereits dargestellt. Dariiber
hinaus sind durch die Entwicklung des Wohngebietes folgende Wechselwirkungen zu
erwarten:

e Durch die innerstadtische Entwicklung wird die Inanspruchnahme freien
Landschaftsraumes vermieden. Durch die Néhe zu Infrastruktureinrichtungen werden
Autofahrten vermindert. Damit wird dem Ziel der Nachhaltigkeit entsprochen.

7.3Entwicklungsprognose

7.3.1 Umweltzustand bei Durchfiihrung der Planung

Die mit der Durchfihrung der Planung verbundenen Auswirkungen auf die Umwelt wurden
im vorherigen Kapitel dargestellt.
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7.3.2 Umweltzustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die Entwicklung des Wohngebietes wiirden die bisherigen Nutzungen (Landwirtschaft,
Griinflache) bestehen bleiben.

7.4Beschreibung der geplanten umweltrelevanten MaBRnahmen

Zur Vermeidung und Verminderung von erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiter
sind folgende Mallnahmen vorgesehen:

» Durch die vorgesehenen Griinanlagen wird eine vollstédndige Bebauung vermieden.

« Die Beschrankung der zuldssigen Uberschreitung der Grundflaichenzahl fir
Nebenanlagen auf 25 % vermindert ebenfalls die Versiegelung.

o Durch die Rickhaltung des Oberflachenwassers werden Beeintrachtigungen des
Grundwassers vermieden.

o Die in den 6ffentlichen Straflenrdumen und sidlich der Aula vorhandenen Einzelbdume
sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Wahrend der Bauphase ist ein
ausreichender Baumschutz vorzusehen.

« Zur harmonischen Einbindung des Baugebietes wird eine Ortliche Bauvorschrift zur
Gestaltung erlassen, die Festsetzungen zur Materialverwendung und Farbgestaltung von
Dachern und Fassaden enthalt.

AusgleichsmalRinahmen erfolgen innerhalb des Plangebietes durch festgesetzte
Baumpflanzungen im éffentlichen Raum und auf den privaten Grundstiicken.

Dartiber hinaus erfolgt zur Kompensation der Bodenversiegelung eine externe
Mafinahme im Geltungsbereich B des Bebauungsplanes auf einer ehemaligen
Doméneflache (Teilflaiche des Flursticks 1/1, Flur 5, Gemarkung Marienburg). Es
handelt sich dabei um eine Ackerflache in der Innersteaue, die zu extensivem
Griinland entwickelt werden soll. Bei einer Flachengrofie von ca.1,56 ha wird der
errechnete Bedarf von 15.570 m? vollstandig erreicht.

Die AusgleichsmalRnahme im Geltungsbereich B ist den Verkehrsflachen zu 39 %, den
Wohngebieten mit der GRZ 0,6 zu 23 %, den Wohngebieten mit der GRZ von 0,4 zu 28 %
und den Wohngebieten mit der GRZ von 0,3 zu 10 % zugeordnet.

Die Ausgleichsmaf’nahmen sind spatestens ein Jahr nach Beginn der Bau- bzw.
ErschlieBungsmaflinahmen durchzufihren.

7.5 Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Durch die innerstédtische Lage in unmittelbarer Nahe von Infrastrukturmanahmen handelt
es sich um einen Standort, der auch unter Umweltgesichtspunkten sehr sinnvoll erscheint.
Alternative Flachen an den Réandern des Stadtgebietes bzw. der Ortschaften wiirden
hingegen bislang freien Landschaftsraum beanspruchen und zu starkeren Auswirkungen auf
die Umwelt fihren.
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7.6 Zusitzliche Angaben

7.6.1 Technische Verfahren, Schwierigkeiten

Die Bilanzierung des grunordnerischen Fachbeitrages erfolgte gemaR den
Naturschutzfachlichen Hinweisen zur Anwendung der Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung’.

Schwierigkeiten bei der Grundlagenermittlung sind nicht aufgetreten.

7.6.2 MaRnahmen zur Uberwachung

Die Durchfiihrung der festgesetzten AusgleichsmafRnahmen wird durch die Stadt Hildesheim
ein Jahr nach Beginn der BaumaRnahme durch eine Ortsbesichtigung Uberprift.

7.6.2 Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan ,Neues Wohnen am Steinberg” wird eine landwirtschaftliche Flache
im Stadtgebiet Ochtersum fur die Wohnbauentwicklung festgesetzt.

Das ca. 6 ha groe Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhanges des
Stadtteiles Ochtersum. Es umfasst eine Ackerflache, Rasenflichen und vorhandene
Strallenrdume. Aufgrund der Lage und Auspragung hat das Plangebiet eine vergleichsweise
geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt.

Nachteilige Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen sind durch Einhaltung der
schalltechnischen Normen nicht zu erwarten. Aufgrund der geringen Bedeutung des
Plangebiet flir die Erholung sind auch keine entsprechenden erheblichen Auswirkungen
durch Entwicklung eines Wohngebietes zu erwarten.

Die Umwandlung von Acker in ein Wohngebiet stellt keine erhebliche Beeintrachtigung dar.
Nach den Kartierungen im Friihjahr 2009 kommt die Feldlerche im Plangebiet nicht vor.

Durch die vorgesehene Versiegelung in der GroRenordnung von 3,1 ha sind gemaR
naturschutzfachlicher Eingriffsregel erhebliche Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Boden
zu erwarten, die durch externe MafRnahmen in der GréRenordnung von ca. 1,56 ha
kompensiert werden.

Fur das Landschaftsbild stellt das Plangebiet einen Rest der Kulturlandschaft dar, ist jedoch
Uberpragt durch die angrenzenden Siedlungsgebiete und die Lage an einer stark befahrenen
StraRe. Die Uberformung durch die Bebauung stellt eine Beeintrachtigung dar, die durch die
vorgesehenen Grunzige und Auflagen zur Baugestaltung vermindert wird. Ein Ausgleich
erfolgt durch Baumpflanzungen im Plangebiet sowie durch die Erhéhung von Vielfalt,
Eigenart und Naturnahe auf den externen Flachen.

Die Planung hat keine negativen Auswirkungen auf Kultur- und Sachgliter.
Mit der innerértlichen Verdichtung wird dem Ziel der Nachhaltigkeit entsprochen, da

Transportwege vermieden werden und auf die Inanspruchnahme freien Landschaftsraumes
verzichtet wird.

NIEDERS. LANDESAMT FUR OKOLOGIE (jetzt NLWKN) (1994): Naturschutzfachliche Hinweise zur
Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Informationsdienst Naturschutz, Heft 1/1994)
NIEDERS. LANDESBETRIEB FUR WASSERWIRTSCHAFT, KUSTEN- UND NATURSCHUTZ
(NLWKN) (2006): Aktualisierung ,Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung” (Informationsdienst Naturschutz, Heft 1/2006)
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch die Umsetzung des Bebauungsplanes unter
Berlicksichtigung der dargestellten MaRnahmen keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen im Sinne der Umweltpriifung zu erwarten sind.

8. Finanzielle Auswirkungen

Es erscheint méglich, die Aufwendungen fur den Grunderwerb sowie die Herstellung der
ErschlieBungsanlagen und Ausgleichsmalnahmen Uber den Grundstiicksverkauf zu
refinanzieren. Die genauen Kosten hangen aber noch wvon bisher unbekannten
Ausschreibungsergebnissen ab und kénnen dadurch noch nicht exakt beziffert werden. Nach
den bisherigen Berechnungen erscheint aber grundsatziich die schnellstmégliche
Realisierung des Baugebiets den Haushalt am schnellsten zu entlasten, da der
kreditfinanzierte Grunderwerb sich bei Verzégerung als weitere finanzielle Belastung erweist.

Nach dem derzeitigen Planungsstand kénnen noch keine Aussagen zum Finanzbedarf fur
den Erhaltungsaufwand der geplanten Verkehrsflichen und Erhaltungs- und
Betriebsaufwand der Entwéasserungsanlagen, der Strallenbeleuchtung sowie der éffentlichen
Grinanlagen getroffen werden. Es ist aber grundsétzlich davon auszugehen, dass durch die
Sicherung der Einwohnerzahl, die mit der Entwicklung des Baugebiets verbunden ist,
letztlich der Aufwand gedeckt werden kann.
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9. Verfahren
Aufstellungsbeschluss

(§ 2 (1) BauGB)

Unterrichtung und Erérterung

(§ 3 (1) BauGB)

frihzeitige Beteiligung der Behoérden
(§ 4 (1) BauGB)

Beteiligung der Behoérden
(§ 4 (2) BauGB)

Offentliche Auslegung
(§ 3 (2) BauGB)

eingeschrankte Beteiligung
(§ 4a (3) BauGB)

Diese Begriindung wurde ausgearbeitet

Stadtentwicklung der Stadt Hildesheim.

Hildesheim, den 14.05.2009

Im Auftrag

arnecke)

18.09.2006

25.09.2006
- 20.10.2006

09.12.2008
-12.01.2009

09.04.2009
- 08.05.2009

09.04.2009
- 08.05.2009

vom Fachbereich  Stadtplanung und

Der Rat der Stadt Hildesheim hat in seiner Sitzung am 15.06.2009 diese Begriindung zum
Bebauungsplan OS 128.2 ,Neues Wohnen am Steinberg“ beschlossen.

Hilglesheim, den 16.06.2009

(Machens)
Oberbirgermeister
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