Stadt Hildesheim

BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN IZ 197 E

UND ZUR ORTLICHEN BAUVORSCHRIFT
UBER GESTALTUNG IZ 197 E
SCHRATWANNE

1. Allgemeines

1.0 Vorbemerkung

Der Kindergarten und die Schule am Spandauer Weg werden in das Plangebiet mit
einbezogen, da die bisher fur diese Nutzungen festgesetzten Flachen zu erweitern sind,
um den kunftigen Bedarf decken zu kdnnen. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan
IZ197 C wird damit, soweit er vom Bebauungsplan 1Z 197 E uberdeckt wird,
aufgehoben.

1.1 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Sudosten der Stadt Hildesheim im Bereich der Ortschaft Itzum,
ndrdlich des Spandauer Weges.

1.2 Vorhandene Nutzung

Bis auf die Flachen des Kindergartens und der Schule wird im Geltungsbereich des
Bebauungsplans 1Z 197 E Landwirtschaft betrieben.

Nordlich und 6stlich des Plangebiets befinden sich ebenfalls landwirtschaftlich genutzte
Flachen. Im Westen und Suden schliel3t sich Wohnbebauung an. Bei diesen Flachen
handelt es sich um reine und allgemeine Wohngebiete.

1.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen des Bebauungsplans bestehen zu ca. 50 % aus Erbpachtgrundsticken und

befinden sich zu ca. 50 % im Privateigentum. Die Schule und der Kindergarten stehen
auf stadtischer Flache.
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1.4 Darstellungen im Flachennutzungsplan

In der rechtswirksamen Urfassung des Flachennutzungsplans ist das Plangebiet als
Wohnbauflache mit einem Grinzug an der Ostlichen Grenze dargestellt. Fur den
Planbereich oder seine nahere Umgebung sind eine Kindertagesstatte/ein
Kindergarten, eine allgemeinbildende Schule, eine Kirche/Gemeindezentrum und eine
Alteneinrichtung vorgesehen.

Die beiden erstgenannten Einrichtungen sind vorhanden. Die Darstellung
Kirche/Gemeindezentrum gilt fir das Gesamtgebiet. Eine solche kirchliche Einrichtung
ist im Bebauungsplan Schratwanne nicht vorgesehen, zumal im westlich angrenzenden
Gebiet trotz zur Verfugung stehender kirchlicher Flachen mangels Bedarf der dortige
Bebauungsplan von der Nutzung "kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen" zugunsten einer anderen Nutzung geandert wurde.

Im Bebauungsplan sind fur Alteneinrichtungen keine besonderen Festsetzungen
erforderlich, da Wohngebaude, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer
Bewohner dienen, u. a. in reinen und allgemeinen Wohngebieten zulassig sind (§ 3
Abs. 4 BauNVO). Solche Arten der baulichen Nutzung stellen den weit Gberwiegenden
Teil der vorliegenden Planung dar.

Obwohl der Flachennutzungsplan keine Sonderbauflachen ausweist, steht dies der
Festsetzung eines Sondergebietes im Bebauungsplan 1Z197E mit der
Zweckbestimmung "Ladengebiet" nicht entgegen, weil es sich aufgrund der dort
uberbaubaren Grundstucksflache in Verbindung mit den in der textlichen Festsetzung
Ziffer 2 getroffenen Beschrankungen um Nutzungen handelt, die auch in einem
allgemeinen Wohngebiet zulassig sind oder dort ausnahmsweise zugelassen werden
kdénnen.

Dem Entwicklungsgebot des §8 Abs.2 Baugesetzbuch (BauGB) wird somit
entsprochen.

2. Stadtebauliche Zielsetzung

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans schlie3t direkt an die rechtsverbindlichen
Bebauungsplane 197 B, Cu.D an. Fur die im Flachennutzungsplan dargestellte
Wohnbauflache wurde bereits bei der Aufstellung der o. a. Plane eine
Gesamtkonzeption entwickelt, die fur diesen Bebauungsplan aufgenommen und
erganzt wird.
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Da aber die im Rahmen dieses Konzeptes angenommenen Einwohnerzielzahlen
erreicht und mit diesem Plan dberschritten werden, multe das Konzept der
infrastrukturellen Versorgung dieses Gebietes neu Uberdacht werden. Im Ergebnis
werden nun zusatzliche Flachen fur das Einkaufen und Gemeinbedarfseinrichtungen in
verkehrsglnstiger Lage angeboten und der im Bebauungsplan 197 B ausgewiesene
Bolzplatz aus Grinden der zwischenzeitlich neu geregelten
Immissionsschutzbestimmungen verlegt.

FUr das Ubergeordnete Verkehrsnetz sind in der Fortschreibung des
Generalverkehrsplans auf Basis des Flachennutzungsplans die geanderten Zielzahlen
aufgenommen und der Belastungsnachweis erfolgt. Weiterhin sind durch Anderung der
rechtsverbindlichen Plane und durch Regelung in diesem Plan Festsetzungen
aufgenommen, die die mdgliche Bebauungsdichte erheblich starker auf die
beabsichtigten Zielzahlen abstimmen.

Das Konzept zur Dichte der Wohnbebauung geht von den vorhandenen Gegebenheiten
und dem o. a. Gesamtkonzept aus. Im Bereich der vorhandenen und geplanten
Infrastruktureinrichtungen am Spandauer Weg und Hansering ist Bebauung mittlerer
Dichte vorgesehen. Daran soll sich eine aufgelockerte Einfamilienhausbebauung
anschlie3en.

3. Planinhalt
3.1 Wohnbebauung
3.1.1 Art der baulichen Nutzung

Im nérdlichen Teil des Plangebiets wird reines Wohngebiet (WR) festgesetzt, weil so
eine groRtmogliche Wohnruhe erzielt werden soll.

Sudlich angrenzend und damit naher zum Spandauer Weg und zu den
Gemeinbedarfsflachen werden durch die Ausweisung allgemeiner Wohngebiete (WA)
grollere Nutzungsmoglichkeiten als in einem reinen Wohngebiet gegeben, die aber
dennoch nicht dem Wohngebietscharakter zuwiderlaufen. Weil die Wohngebiete wegen
des vordringlichen Ziels "Schaffung von Wohnraum" weder vom flieRenden noch vom
ruhenden Verkehr her daflir ausgelegt sind und dies daher auch ausnahmsweise nicht
zugelassen werden soll, werden innerhalb der allgemeinen Wohngebiete Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen (textl. Festsetzung
Ziff. 1).

3.1.2 MaR der baulichen Nutzung
In den reinen Wohngebieten und fiir die Wohngebiete im Ubergang zur freien
Landschaft am oOstlichen Rand des Plangebiets wird nur ein Vollgeschol3 zugelassen,

so daf hier freistehende, eingeschossige Wohnhauser entstehen kénnen.

-4 -
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Fir die Bereiche hiervon, die dicht an der Stralde "In der Schratwanne" liegen und flr
die sonstigen Bereiche hiervon, die im inneren Bereich des Plangebiets liegen, betragt
die  Grundflachenzahl 0,4 und erdoffnet den Bauherren innerhalb der
Obergrenzenregelung des § 17 BauNVO eine groRRe Freiheit zur Ausnutzung ihrer
Grundstucke. Dies ist in Anbetracht des Wohnungsbedarfs gewollt. Die
Geschol¥flachenzahl von 0,6 liegt um 0,2 Uber der Grundflachenzahl, um den Ausbau
des Dachgeschosses zu ermoglichen. Angesichts der Bauweise ist das wirtschaftlich
und entspricht dem stadtebaulichen Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden (§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB).

Von der Moglichkeit, die § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zur Mitrechnung der Flachen von
Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen einschlieldlich der zu ihnen gehoérenden
Treppenraume und einschliellich ihrer Umfassungswande auf die Geschol¥flache
bietet, wird in Ziff. 3 der textl. Festsetzungen Gebrauch gemacht, weil die festgesetzten
Geschol¥flachenzahlen entsprechend bemessen sind.

Der verbleibende Bereich des Gebiets, in dem nur ein Vollgeschol3 zulassig ist, liegt
ausschlieRBlich am Rand des Plangebiets. Fur ihn wird nur eine Grundflachenzahl
von 0,3 festgesetzt, weil dies zum einen dem Mall der westlich angrenzenden
Bebauung entspricht und sich so eine gute Harmonie ergibt. Zum anderen wird dadurch
aber auch ein guter Ubergang zur nach Nordosten und Osten angrenzenden freien
Landschaft geschaffen. Auch hier liegt die Geschol¥flachenzahl (0,5) um 0,2 Gber der
Grundflachenzahl, um den Ausbau des Dachgeschosses zu ermdglichen.

FiUr den sudlichen Bereich der Wohnbebauung mit Ausnahme der Flachen im dstlichen
Randbereich (sh. oben) werden als Hochstmald 2 Vollgeschosse festgesetzt. Dies
begunstigt den Bau von Wohnungen und stellt somit einen Beitrag dar, auch
erforderliche Wohnungen in einem dem Gesamtgebiet vertraglichen Mal} zuzulassen.
Gleichzeitig ist die GescholRzahl auch gegenuber der nach Westen benachbarten
eingeschossigen Bebauung vertraglich, da der Abstand zur dort vorhandenen
Wohnbebauung je nach Lage mindestens 30 bis 35 m betragt und im Bebauungsplan
noch ein trennender Grinstreifen festgesetzt ist.

Das Zulassen der Zweigeschossigkeit erfolgt im sldlichen Planbereich, weil von hier
aus sowohl das geplante Ladengebiet, die Bushaltestellen und die
Gemeinbedarfsflachen mit den darauf gelegenen und geplanten Einrichtungen am
Spandauer Weg sowie das westlich gelegene Einkaufszentrum und die Bushaltestelle
am Hansering zu Ful® schnell erreichbar sind.

Im gesamten Gebiet, in dem bis zu 2 Vollgeschosse zulassig sind, betragt die
Grundflachenzahl 0,4, um hier eine fir allgemeine Wohngebiete maoglichst grofe
Grundsticksausnutzung fur die Bauherren zu ermoglichen und zumal die
Grundflachenzahl - im Gegensatz zur Gescholiflachenzahl - gem. § 19 BauNVO unter
anderem auch Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
berucksichtigt.

Mit der Grundflachenzahl und der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse korrespondiert
die Gescholdflachenzahl von 0,8, die einen Dachgescholausbau ermdglicht.

-5-
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FUr den Uberwiegenden Teil der Wohngebiete wird die hochstzulassige Zahl der
Wohnungen je Wohngebaude auf zwei begrenzt. Zum einen wird dadurch
gewahrleistet, da} z. B. Kinder ihre Eltern oder Eltern ihre Kinder mit in ihr Haus
aufnehmen koénnen und in einem gewissen Malk auch Mietwohnungen geschaffen
werden koénnen. Auf der anderen Seite wird sichergestellt, dall das geplante
ErschlieBungssystem nicht Uberlastet wird. Der Begriff "Wohngebaude" bedarf hier der
Erlauterung: Eine Doppelhaushalfte wird bereits als ein Wohngebaude gezahlt und eine
Reihenhauszeile besteht aus einer Summe von Reihenhausern mit in der Regel je
einer, durch die Festsetzung jedoch hdchstens zulassigen Zahl von zwei Wohnungen.

Fir die Flachen im zentralen Bereich des Plangebietes an der Stralke "In der
Schratwanne", wird von einer Begrenzung der Wohnungsanzahl je Gebaude
abgesehen, weil auf diesen Flachen auch Mehrfamilienhduser ermdglicht werden
sollen.

3.1.3 Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflachen

Auf geschlossene Bebauung wird im gesamten Planbereich verzichtet, weil die durch
die offene Bauweise erforderliche Gliederung gewollt ist. Eine Befreiung im Sinne des
§ 31 Abs. 2 Ziff. 2 BauGB von der offenen Bauweise ware stadtebaulich sinnvoll, wenn
durch eine dem Knick der Stral’e "In der Schratwanne" entsprechende Gebaudeform
auf der westlich unmittelbar angrenzenden Flache die Strallenfihrung betont wird und
andere Grunde nicht entgegenstehen. Weil der Umfang eines solchen Gebaudes z. Zt.
nicht naher bestimmt werden kann, sieht der Bebauungsplan keine ausdrtckliche
Ausnahme im Sinne des § 31 Abs. 1 BauGB vor.

Ein solches Gebaude wirde die geplante Raumkante an der westlichen und
sudwestlichen Seite der Stral’e "In der Schratwanne" noch verstarken. Dieses Element,
das zur Raumbildung beitragen soll, wird durch die Festsetzung einer Baulinie, die
vorgegebene Stellung baulicher Anlagen und die zulassige zweigeschossige Bebauung
erzeugt. Diese und die anderen Baulinien werden festgesetzt, um zwischen den
Hausern und den angrenzenden Stralden private Einstellplatze zu vermeiden, die sich
anderenfalls negativ auf das Stadtbild auswirken wirden.

Im wesentlichen werden die Uberbaubaren Grundstlicksflachen jedoch durch
Baugrenzen bestimmt. Die Regelabstande zur offentlichen Verkehrsflache betragen
3m, 5m und 10 m. Der 10 m Abstand ist Uberwiegend dort vorgesehen, wo sich die
Strale sudwestlich der Uberbaubaren Grundstucksflachen befindet, also sich in dieser
Richtung das Anlegen von Terrassen und Freisitzen anbietet. Die hintere Baugrenze
verlauft Uberwiegend in einem Abstand von 15m zur vorderen, um die den
stadtebaulichen Zielen entsprechende Bebauung zu ermdéglichen. Gerade im Norden
des Plangebiets ergeben sich so zusammenhangende Gartenflachen, um die herum
Einzel- und Doppelhauser gebaut werden kdnnen.
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Unmittelbar westlich und sudwestlich der Stralle "In der Schratwanne" sind die
Uberbaubaren Grundstlcksflachen groRer gefaldt, weil hier die Chance zu einer
individuellen Grundstlcksaufteilung eréffnet werden soll. Bewul3t wird hier und westlich
angrenzend die offene Bauweise nicht durch Festsetzung bestimmter Hausformen
eingeschrankt, um die Baufreiheit so gro} wie mdglich zu gestalten und damit sich
ergebende kleinere Uberbaubare Grundstiicksflachen ebenfalls baulich gut genutzt
werden kdnnen.

Auch fur die Flache noérdlich des Festplatzes werden nicht die im Bebauungsentwurf
vorgeschlagenen Reihenhduser zwingend festgesetzt, weil es hierfir Kkeinen
stadtebaulichen Grund gibt.

Im Gegensatz dazu werden, um einen mdglichst gut vertraglichen Ubergang zur freien
Landschaft zu schaffen, auf der Ost-, Nordost- und Nordseite des Plangebiets im
Randbereich Einzelhduser festgesetzt. Auch im nordwestlichen Randbereich des
Bebauungsplans werden ausschlieBlich Einzelhduser zugelassen, um damit zur
angrenzenden vorhandenen Einfamilienhausbebauung einen angemessenen Ubergang
gewahrleisten zu kénnen. Fir die verbleibenden Flachen, die entweder norddstlich oder
Ostlich an die Stralde "In der Schratwanne" angrenzen oder nérdlich davon im Inneren
des Planbereichs liegen, werden Einzel- oder Doppelhauser festgesetzt, um eine
aufgelockerte Bebauung sicherzustellen.

3.1.4 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Um sicherstellen zu koénnen, da® Garagen, grolkere Stellplatzanlagen und
baugenehmigungspflichtige Nebenanlagen in angemessenen Abstanden zu 6ffentlichen
Flachen errichtet werden und somit die Mdglichkeit besteht, durch Eingrlinung eine
Auflockerung, Gliederung und Abschirmung zwischen den unterschiedlichen
versiegelten und bebauten Flachen herzustellen, werden diesbezuglich besondere
Abstandsregelungen getroffen. Offentliche Verkehrsflichen im Sinne dieser
Regelungen sind auch die festgesetzten  Verkehrsflachen  besonderer
Zweckbestimmung.

Garagen werden nur ab einem Mindestabstand von 5 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen
und einem Mindestabstand von 3 m zu offentlichen Grinflachen zugelassen (textl.
Festsetzung Ziff. 4 Satz 1). Im Einzelfall kbnnen dabei bis auf 2 m verringerte Abstande
zugelassen werden (Ermessensvorschrift), soweit landesrechtliche Vorschriften nicht
entgegenstehen. Der Mindestabstand von 5 m flr Garagen soll neben gestalterischen
Erwagungen vor allem auch dazu dienen, dal} vor der Garage ein zweiter Pkw
abgestellt werden kann, da in Wohngebieten durch die zunehmende Anzahl von
Zweitwagen haufig Parkraumnot entsteht. Von der Zulassung des auf 2 m verringerten
Abstands soll daher in der Regel nur an Seitenwanden von Garagen Gebrauch
gemacht werden.
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Bei Doppelhausern auf Eckgrundsticken kénnte auch der Mindestabstand von 2 m zu
Schwierigkeiten fuhren. In einem solchen Fall ware eine Befreiung von der Festsetzung
denkbar. Dabei mufRte aber mindestens ein Abstand von 1 m verbleiben. Die
Baugenehmigung ware dann in jedem Fall mit der Auflage zu versehen, dal} die
Abstandsflache mit mittelhoch- oder hochwiichsigen Strauchern zu bepflanzen ist.

Stellplatzanlagen mit mehr als 2zwei Einstellplatzen werden nur ab einem
Mindestabstand von 2 m zu o&ffentlichen Verkehrsflachen bzw. 6ffentlichen Grinflachen
zugelassen (textl. Festsetzung Ziff. 4 Satz 3).

Baugenehmigungspflichtige Nebenanlagen mit Ausnahme der in § 14 Abs. 2 BauNVO
bezeichneten Anlagen zur Ver- und Entsorgung werden auf3erhalb der Gberbaubaren
Grundstlicksflache nur ab einen Mindestabstand von 5m zu Ooffentlichen
Verkehrsflachen und einem Mindestabstand von 3 m zu o6ffentlichen Grunflachen
zugelassen (textl. Festsetzung Ziff. 5). Auf diese Weise wird sichergestellt, dal® groRere
Nebenanlagen, die in Wohngebieten haufig als Fremdkdrper wirken kdnnen, von ihrer
Erscheinung her nicht zu dominant in den 6ffentlichen Raum hinein wirken. Im Einzelfall
konnen bis auf 2 m verringerte Abstande zugelassen werden (Ermessensvorschrift),
soweit landesrechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen (textl. Festsetzung Ziff. 5
Satz 2). Von dieser Kann-Bestimmung soll in der Regel nur in Verbindung mit einer
Auflage zur abschirmenden Begrinung gem. § 14 Abs. 2 NBauO Gebrauch gemacht
werden.

3.2 Gemeinbedarfsflache

Der Bereich, der durch den Bebauungsplan 1Z 197 C bereits beplanten Flache, auf der
sich eine dreizligige Schule und ein Kindergarten befinden, wird Uberplant. Eine als
allgemeines Wohngebiet festgesetzte Flache entfallt. Insofern wird eine nach § 31
Abs. 2 Ziff. 1 BauGB erfolgte Befreiung von den Festsetzungen des urspringlichen
Bebauungsplans zugunsten von Flachen fur die Schule und den Kindergarten hier
lediglich im Bebauungsplan nachvollzogen. Gleichzeitig werden planerisch die
Voraussetzungen fur kinftige Erweiterungen der Schule und des Kindergartens
geschaffen.

Bewul3t werden hier keine naheren Festsetzungen getroffen, da die
Gemeinbedarfsflache von Leitungen fur Strom, Mittelspannung, Gas und Wasser
durchschnitten wird und bei baulichen MaRnahmen hierauf Rlcksicht genommen
werden muld. Eine Verlegung wirde nicht unwesentliche Kosten nach sich ziehen. Die
sudliche der beiden im Bebauungsplan eingezeichneten Trassen flr Leitungsrechte
entspricht dem derzeitigen Verlauf. Die nordliche ist die Alternative fur den Fall einer
Verlegung der Trasse. Sie liegt au3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und
steht einer eventuellen Bebauung daher nicht im Weg.
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Auf der Gemeinbedarfsflache sind daneben sportlichen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen vorgesehen. Die Nahe zur Schule und zum Kindergarten wie auch
die gute Erreichbarkeit aus ganz Itzum (ohne dal® das neue Baugebiet durchfahren zu
werden braucht) sprechen fur den Standort der Sporthalle. Der Bebauungsplan enthalt
keine raumliche Abgrenzung innerhalb der Flache fir die drei Gemeinbedarfszwecke.
Dadurch bleibt fur Erweiterungsbauten der bestehenden zwei Einrichtungen in bezug
auf die raumliche Anordnung und den flachenmaRigen Umfang sowie fur evtl. nach den
Festsetzungen zulassige Neubauten ein planerischer Spielraum, der dem jeweiligen
Bedarf, den finanziellen Mdglichkeiten und dem politischen Willen entsprechend genutzt
werden kann.

Das Planzeichen "sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen" umfalt
nicht nur den Kindergarten. So sind beispielsweise auch Jugend- oder
Alteneinrichtungen auf dieser Flache moglich.

Der Parkplatz der Sport- und Mehrzweckhalle soll parallel als Busendhaltestelle genutzt
werden.

Baugrenzen werden 10 m von der offentlichen Verkehrsflache entfernt festgesetzt,
damit die Baukorper erscheinungsmallig zurtcktreten. Im Westen bewirkt die 3 m von
der offentlichen Griunflache entfernte Baugrenze, dal® bei Erweiterungsbauten des
Kindergartens der bestehende Mindestabstand zur westlich benachbarten
Wohnbebauung gewahrt bleibt. Nach Norden ergibt sich die Baugrenze im wesentlichen
durch die vorsorglich mit Leitungsrechten belastete Flache.

3.3 Sondergebiet

Im sudlichen Bereich des Plangebietes mit Sichtbezug zum Spandauer Weg ist ein
Ladengebiet vorgesehen. Da hier nur die Versorgung der naheren Umgebung
ermdglicht werden soll, trifft Ziffer 2 der textlichen Festsetzungen nutzungsabhangige
Beschrankungen, um zu verhindern, dall sich nur einseitig ausgerichtete
Dienstleistungs- und/oder Handelsbetriebe ansiedeln. Durch die Unterscheidung von
Zulassigkeit und ausnahmsweiser Zulassigkeit soll gewahrleistet werden, dal} ein
Lebensmittelmarkt und sonstige Laden den Nutzungsschwerpunkt des Ladengebietes
darstellen und andere Nutzungen nicht Uberhandnehmen.

Mit der Grundflachenzahl von 0,5 ist, weil Stellplatze mit ihren Zufahrten bei der
Ermittlung er Grundflache mitrechnen und weil u. a. durch Parkplatze die zulassige
Grundflache um bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden darf (§ 19 Abs. 4
BauNVO) eine Uberdeckung von bis zu 75 % des Baugrundstiicks durch bauliche
Anlagen einschlieBlich Stellplatze zuldssig. Auf die restlichen 25 % entfallen
beispielsweise die Flachen zum Anpflanzen und die unversiegelten Flachen im
Stammbereich der Baume, die je funf Garagen oder Stellplatze gepflanzt werden
mussen.
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Zur Geschol¥flache rechnen gem. Ziffer 3 der textlichen Festsetzungen die Flachen von
Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen einschl. der zu ihnen gehoérenden
Treppenraume und einschl. ihrer Umfassungswande mit. Die Geschol¥flachenzahl wird
auf 0,7 festgesetzt. Dies bildet keinen Widerspruch angesichts der zwingend
zweigeschossigen Bauweise, da bei der Geschof¥flachenzahl (im Gegensatz zur
Grundflachenzahl) Stellplatzflachen nicht mitzahlen. Ausgehend von etwa gleich viel
Parkplatzflache wie Uberbaubare Flache dirfte die Gescholdflachenzahl 0,7
ausreichend sein.

Ein eingeschossiger Baukorper wirde hier unangemessen flach und lang wirken. Bei
einem zweigeschossigen Gebaude wurden dagegen die Proportionen im Vergleich zur
Nachbarbebauung in einem wesentlich besseren Verhaltnis stehen. Zudem waren die
Mdglichkeiten  fir eine  ortsbildangepal’ite = Fassadengestaltung bei  einer
zweigeschossigen Bebauung wesentlich vielfaltiger. Es ist daher geboten, hier zwei
Vollgeschosse zwingend festzusetzen, um ein stadtebaulich harmonisches Bild zum
angrenzenden allgemeinen Wohngebiet mit zulassiger zweigeschossiger Bebauung
gewahrleisten zu kénnen.

Ein Teil des Parkplatzes liegt stdlich des Ladengebiets, da so die nicht rechteckige
Flache gut genutzt werden kann. Der andere Teil des Parkplatzes liegt im Norden des
Ladengebiets. Dessen Ausfahrt mufld vom sudlichen Parkplatz mit genutzt werden, weil
nur so die Verkehrssicherheit in bezug auf die nahegelegene Kreuzung "In der
Schatwanne/Spandauer Weg/Martin-Boyken-Ring" gewahrleistet werden kann, zumal
auch im Fall einer lichtzeichengeregelten Kreuzung mit Rickstaus zu rechnen ist.

3.4 Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung

Der Bebauungsplan enthalt gem. § 98 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) als
Festsetzungen auch Gestaltungsvorschriften. Mit diesen Vorschriften sind die
wesentlichen Gestaltungselemente und Materialien erfaldt, die fur die Einfligung in das
Orts- und Landschaftsbild von Bedeutung sind.

3.4.1 Traufhdhe, Veranderungen der natirlichen Gelandeoberflache

Die maximal zulassige Traufhdhe betragt bei Gebauden mit einem Vollgeschol3 4 m
und in den Wohngebieten mit zwei zulassigen Vollgeschossen sowie auf der
Gemeinbedarfsflache und im Sondergebiet 7 m (6rtliche Bauvorschrift Ziff. 1). Die
Festsetzung der Traufhdhe ist insbesondere erforderlich, da zu hohe Aulenwande die
Malstablichkeit in der Gestaltung des kinftigen Baugebiets sprengen wirden. Das
gewahlte Mal3 von 4 m bzw. 7 m entspricht der Traufhdhe einer ortstblichen ein- bzw.
zweigeschossigen Bebauung und nimmt damit Rlcksicht auf eine Anpassung an die
vorhandene Bebauung in der ndheren Umgebung.

-10 -
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Die Festsetzung einer maximalen Traufhohe stellt besondere Anforderungen an die
Gestaltung von Gebauden. Damit die dahinterstehende Absicht, ein homogenes
Baugebiet zu schaffen, nicht durch Abgrabungen (oder Aufschuttungen) fur mehr
Wohnungen unterlaufen werden kann bzw. auf der entsprechenden Hausseite nicht der
Eindruck eines zusatzlichen Geschosses vermittelt wird, werden solche Veranderungen
der natlrlichen Gelandeoberflache nicht zugelassen (6rtliche Bauvorschrift Ziff. 1
Abs. 2). Kellerlichtschachte werden dadurch nicht ausgeschlossen, soweit durch sie
nicht der Eindruck eines zusatzlichen Geschosses entsteht.

3.4.2 Firsthohe

Die maximal zuldssige Firsthdhe betragt in den Wohngebieten, fir die ein Vollgeschol}
festgesetzt ist, 10 m und in den Wohngebieten mit zwei zulassigen Vollgeschossen, auf
der Gemeinbedarfsflache und im Sondergebiet 13 m (6rtliche Bauvorschrift Ziff. 2).
Davon abweichend sind im in der Anlage zu den ortlichen Bauvorschriften Uber
Gestaltung besonders gekennzeichneten Gebiet (sudwestlicher Planbereich) trotz
zulassiger Zweigeschossigkeit Firsthdhen nur bis max. 11 m zuldssig. Da mit der
Festsetzung einer hdchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse allein noch nicht die Hohe
der kinftigen Gebaude wirksam begrenzt werden kann, ist es erforderlich, auch eine
maximal zulassige Firsthohe festzusetzen, um damit sicherzustellen, dal} einzelne
Gebaude nicht unangemessen hoch die Nachbarbebauung tberragen. Die festgesetzte
Hoéhe von 10 m bzw. 13 m entspricht der Firsthdhe einer ortstblichen ein- bzw.
zweigeschossigen Bebauung. Aus Rucksicht auf die in der Nachbarschaft bereits
vorhandene eingeschossige Wohnbebauung mit max. 10 m Firsthdhe wird im
gekennzeichten Gebiet mit max. zwei Vollgeschossen die maximale Firsthdhe auf 11 m
begrenzt.

3.4.3 Drempelhohe

Drempel ermoglichen einen besseren Ausbau des Dachgeschosses. Um jedoch
stérende Verzerrungen der Malstablichkeit in der Fassadengliederung zu vermeiden
oder zumindest zu begrenzen, darf die Drempelhdhe max. 80 cm betragen und muf3 der
waagerecht gemessene Dachuberstand mindestens der halben Drempelhdhe
entsprechen. Im Maximalfall werden dadurch 40 cm Dachuberstand gefordert, was im
Hildesheimer Raum durchaus nicht ortsuntypisch ist (6rtliche Bauvorschrift Ziff. 3).

3.4.4 Dachform, -neigung und -material

Der Charakter eines Wohngebiets wird besonders durch die Dachgestaltung bestimmt.
Um den Eindruck einer ruhigen Dachlandschaft zu vermitteln, soll die Dachneigung
nicht zu unterschiedlich sein. Mit der Festsetzung einer Dachneigung zwischen 28° und
42° wird ein Dachneigungsmald von 45° absichtlich unterschritten, damit die Dacher
nicht zu steil werden. Auch im Sondergebiet wird dieser Neigungsrahmen des Daches
festgesetzt, um eine gestalterische Anbindung des Einkaufsmarktes an das Wohngebiet
zu erzielen (ortliche Bauvorschrift Ziff. 4 Satz 1). Pultdacher werden durch die
Gestaltungsvorschrift ausgeschlossen, weil sie sich nicht in die Harmonie der
Dachlandschaft einfligen wirden.
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Da Garagen, Nebenanlagen und Carports in der Regel das Ortsbild weniger stark
beeinflussen und begrinte Dacher sich auf das Kleinkima und die
Wohnumfeldgestaltung positiv auswirken kénnen, werden fur solche Gebaude auch alle
Dachformen mit weniger als 28° Neigung zugelassen, wenn diese begrunt sind (értliche
Bauvorschrift Ziff. 4 Satz 2).

Flachdacher von Carports sollen ebenfalls zulassig sein, wenn sie aus transparenten
Materialien bestehen, weil dadurch keine Disharmonie entstehen kann, zumal diese
Materialien die "Leichtigkeit" von Carports unterstreichen (6rtliche Bauvorschrift Ziff. 4
Satz 3).

Baugenehmigungspflichtige Nebenanlagen fallen gegeniber den Ubrigen baulichen
Anlagen kaum ins Auge. Fur sie wird deshalb die Dachform freigestellt (6rtliche
Bauvorschrift Ziff. 4 Satz 4).

3.4.5 Dachfarbe

Die vorgeschriebenen dunklen Farben der Dachabdeckung entsprechen denen der
angrenzenden Baugebiete, da ein Bruch in dem abgestimmten Gesamtbild vermieden
werden soll. Soweit ein Teil der Dachflache der Energiegewinnung dient, ist dieser
davon ausgenommen, da die Nutzung der umweltfreundlichen Sonnenenergie gefordert
werden soll. Eine Ausnahme gilt ebenfalls flr Glasflachen, weil die Errichtung von
Wintergarten nicht beschrankt werden soll. AulRerdem sind Dacher von Gargen,
Carports und Nebenanlagen mit weniger als 28° Neigung von den farblichen
Dachabdeckungsvorschriften ausgenommen, da diese Dacher nur begrint oder bei
Carports aus transparenten Materialien zulassig sind. Ausgenommen werden auch
baugenehmigungsfreie Nebenanlagen, da diese in der Dachlandschaft des Baugebiets
spater kaum auffallen werden (6rtliche Bauvorschrift Ziff. 5).

3.4.6 Dachgestaltung

Dachaufbauten und Dachflachenfenster einer Dachseite werden zusammen auf
hochstens zwei Drittel der Trauflange beschrankt. Von den Ortgangen ist ein
Mindestabstand von 1,5 m und von der Traufe und dem First ein Mindestabstand von
1 m einzuhalten. Durch diese Festsetzung soll eine mdglichst ruhige Dachlandschaft
entstehen (6rtliche Bauvorschrift Ziff. 6).

3.4.7 Firstrichtung

Die im Bebauungsplan festgelegten Baugrenzen lassen flir alle Baugebiete sehr
unterschiedliche Stellungen der Hauser zu. Die Fixierung der Firstrichtung soll im
unmittelbar an die StraBe "In der Schratwanne" angrenzenden zulassig
zweigeschossigen Bereich und im unmittelbaren Ubergang zur freien Landschaft an der
Ostseite des Plangebietes eine erkennbare Ordnung schaffen.

Die Stralle "In der Schratwanne" erhalt so eine starkere optische Wirkung, die ihrer
Funktion als einzige Stralde, auf der man in das Plangebiet hinein bzw. daraus wieder
hinausfahren kann, gerecht wird.
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Im Ubergang zur freien Landschaft wird die Hauptfirstrichtung in der im Plan
festgesetzten Richtung fixiert, weil dies aufgrund der zu erwartenden
Grundstucksgroflen und Parzellierungen sinnvoll ist und das Baugebiet dadurch in
Richtung Osten ein abgestimmtes Gesamtbild erzeugt.

3.4.8 Einfriedungen

Das private Grun in den Vorgarten von Wohngrundsticken tragt wesentlich zu einer
aufgelockerten lebendigen Gestaltung und einer angenehm empfundenen Atmosphare
in Wohngebieten bei. Hohe Wande und Mauern, die unmittelbar an o&ffentlichen
Verkehrsflachen stehen, wirken dagegen starr, abweisend und unfreundlich. Manche
Bewohner legen aber groflen Wert auf einen wirkungsvollen Sichtschutz. Daher sollen
hohe geschlossene Einfriedungen nicht vollkommen ausgeschlossen werden. Um aber
gestalterische Beeintrachtigungen des offentlichen Raums zu vermeiden, wird fur
sichtundurchlassige Wande und Mauern ein Mindestabstand von 2 m vorgeschrieben
(6rtliche Bauvorschrift Ziff. 7). Um dabei eine harmonische Einfligung gewahrleisten zu
kénnen, wird weiterhin vorgeschrieben, dal3 die Abstandsflachen mit Strauchern zu
bepflanzen sind.

3.4.9 Antennen

Uberdachantennen, die dem Rundfunk- und Fernsehempfang dienen, werden
ausgeschlossen (6rtliche Bauvorschrift Ziff. 8). Uberdachantennen - insbesondere
Parabolantennen uber Dach - stdren als weithin sichtbare fremde Elemente das
Erscheinungsbild der Dachlandschaft. Der AusschluR von Uberdachantennen soll eine
Beeintrachtigung der Dachlandschaft vermeiden.

Parabolantennen sind zuldssig, wenn sie an der Hauswand oder im Gartenbereich
angebracht werden, - auch wenn sie sich dadurch z. B. in einer gro3eren Hohe als ein
Garagendach befinden, weil in Zweifelsfallen der Befestigungsort ausschlaggebend ist.
Ebenfalls sind Unterdachantennen zulassig, so daf® insgesamt der Rundfunk- und
Fernsehrempfang ermdglicht wird und das Grundrecht der Informationsfreiheit nach
Art. 5 Abs.1 Satz1 Grundgesetz trotz der aus stadtgestalterischen Grinden
getroffenen stadtebaulichen Regelung gewahrleistet ist.

3.4.10 Mullbehalter

Mullbehalter mussen auf  dem privaten Grundstick stehen. Aus
Zweckmalligkeitserwagungen werden sie in der Regel sehr nahe an offentlichen
Verkehrsflachen plaziert. Um sie dabei nicht negativ ins Auge fallen zu lassen, wird
vorgeschrieben, sie so unterzubringen oder abzuschirmen, dal3 sie von o6ffentlichen
Verkehrsflachen aus nicht zu sehen sind (6rtliche Bauvorschrift Ziff. 9).

3.4.11 Pkw-Stellplatze

Um die Bodenversiegelung zu begrenzen und als Beitrag flr ein begrintes Stadtbild
sind Stellplatze so zu befestigen, dal® durch Wahl der Fugenabstande oder der
Materialform ein Rasenanteil von mindestens 30 % verbleibt (6rtliche Bauvorschrift
Ziff. 10). Gestalterisches Ziel ist es, den Blick aus den Wohnungen statt auf versiegelte
Flachen auf eine gringestaltete AuRenanlage zu erméglichen.
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3.4.12 Ordnungswidrigkeiten

Noch so gut durchdachte satzungsgemale Bestimmungen machen erst Sinn, wenn ihre
Einhaltung auch durchgesetzt werden kann. Dazu ist es erforderlich, dal} Verstolle
geahndet werden kénnen. Auf die BuRRgeldvorschrift des § 91 NBauO wird verwiesen
(6rtliche Bauvorschrift Ziff. 11), da dieser Verweis in der o&rtlichen Bauvorschrift
Tatbestandsmerkmal ist, um ein Zuwiderhandeln gegen die oértliche Bauvorschrift auch
als Ordnungswidrigkeit verfolgen zu kénnen.

3.5 ErschlieBung

Das Baugebiet wird vom Spandauer Weg und von der Stral3e "In der Schratwanne"
erschlossen und an das vorhandene Verkehrsnetz angeschlossen. Die Stral3enbreiten
betragen in der Regel 5,5m bzw. an Stellen, an denen senkrecht angeordnete
Parkplatze vorgesehen sind, 11 m. Die Stra3en sollen multifunktional fir FuRganger,
Radfahrer und Kraftfahrzeuge nutzbar sein und werden daher héhenmaRig nicht
differenziert.

Das entspricht dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und
wird  sich bei den Herstellungskosten und  spateren  Kosten  fur
Sralienerneuerungsmalinahmen positiv bemerkbar machen. Die Stralenbreite reicht
fur den Begegnungsverkehr von einem Lkw mit einem Pkw aus.

Lediglich die Stralle "In der Schratwanne" soll bei 14 m Breite mit FulRwegen (je
2 m Breite) und Langsparkbuchten bzw. Begrinung (je 2 m Breite) versehen werden,
da ihr die Funktion der HaupterschlielRungsstral’e zukommt. Sie schlie3t an den bereits
vorhandenen Teil, der in den Hansering mundet, an und verlauft bis zum Spandauer
Weg. Hier mindet sie genau gegenuber dem Martin-Boyken-Ring, damit hier spater
auch eine Ampelregelung maglich ist, sofern dies erforderlich wird.

Im Hinblick auf das Ziel der Schaffung einer Tempo-30-Zone sollen Wechsel der
Strallenbelage von einer Stralle zur anderen und gerade Gossenflhrungen in
Kreuzungsbereichen unterbleiben. Das gilt auch bei allen Einmindungen von
Wohnstrallen in die breitere Strale "In der Schratwanne". Die gewahlte bauliche
Gestaltung der Stralle "In der Schratwanne", namlich Trennung von
Nutzungsansprichen von Fahrbahn, Langsparker und FuBwegen durch
Hochbordfihrung, wird wegen der erforderlichen Gleichartigkeit der Strallen zur
Schaffung von mdglichen rechts vor links Regelungen in den Einmundungsbereichen
der seitlichen Anbindung von Wohnstral3en fortgesetzt.

Die Einfahrten und die Ausfahrt zu den Stellplatzen des Ladengebietes werden
festgesetzt, um bereits im Vorfeld darauf hinzuweisen, dall aus Grunden der
Verkehrssicherheit eine Ausfahrt von der nahe des Spandauer Weges gelegenen
Stellplatzflache ausschlieBlich Uber die nérdlich davon gelegene Stellplatzflache
mdglich ist, da die Ausfahrt anderenfalls zu nahe am Kreuzungsbereich liegen wurde.
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Die Stadtwerke beabsichtigen, die Buslinie 3 bis zur Schratwanne zu verlangern und
somit den Ortsteil Itzum besser an das Busnetz anzuschlieBen. Da der Bedarf des
Altdorfes bereits gedeckt ist und eine noch weitere Verlangerung der Buslinie 3 bis zur
neuen Endhaltestelle am Ortsausgang die Anschaffung eines weiteren Busses und
laufende Kosten flr 3 Fahrer verursachen wiuirde, soll im Plangebiet eine weitere
Busendhaltestelle in Form einer Wendemdglichkeit gebaut werden. Die Stralke soll
spater gleichzeitig als Zufahrt zu den Parkplatzen der Sport- und Mehrzweckhalle
genutzt werden kdnnen und im Einbahnverkehr flr die Busse auf den Spandauer Weg
zuruckgefuhrt werden. Pkw's sollen durch bauliche Vorkehrungen (z. B. eine Schranke)
allerdings gezwungen werden, Uber die Stralle "In der Schratwanne" zum Spandauer
Weg zu fahren, damit hier kein Schleichverkehr entsteht.

Die Einbeziehung des bereits vorhandenen Strallenstutzens wirde zwar dort
Ruckbaukosten und an anderer Stelle Neubaukosten sparen, dem stehen jedoch die
Kosten fur ein etwas langeres StralRenstick auf der Gemeinbedarfsflache und die
Eréffnung von Nutzungsmdglichkeiten des ostlich an die Schule angrenzenden
Grundstiucks gegenuber. Insbesondere die Verlagerung des Pausenhofs bei der
wahrscheinlich notwendig werdenden Erweiterung der Grundschule bietet sich hierhin
an.

Die privaten Einstellplatze sind in einer den Ausfuhrungsbestimmungen der Nieders.
Bauordnung entsprechenden Anzahl auf den Baugrundsticken herzustellen.

Offentliche Einstellplatze sind in einer Anzahl vorgesehen, die etwa einem Drittel der zu
erwartenden Wohneinheiten entspricht. Diese Zahl entspricht dem Hdchstwert gem.
den Empfehlungen zur Anlage von Erschlielungsstrallen (EAE 85) und bertcksichtigt
damit den gewachsenen Motorisierungsgrad der Bevolkerung.

Um geplante offentliche Parkplatze auch realisieren zu kdnnen, wurden an einigen
Stellen Zu- und Abfahrtsverbote festgesetzt, so dal® Bauherren diese in die Planung der
Lage von Stellplatzen und Garagen mit einbeziehen koénnen. Ein nachtragliches
Nichtnutzenkdnnen von geplanten oder gebauten offentlichen Parkplatzen wird dadurch
in diesen Bereichen vermieden.

Die gleiche Wirkung haben die festgesetzten Anpflanzflachen von Baumen.

Die Versorgung mit Gas, Wasser und Strom erfolgt durch die Stadtwerke Hildesheim,
die ihr vorhandenes Netz in diesem Bereich erweitern.

Hinsichtlich der Entwasserung ist davon auszugehen, dald der Bau eines
Regenrlckhaltebeckens in Itzum nicht erforderlich sein wird, da das vorhandene
System fur den Abflul® des Regenwassers aus Itzum incl. des Plangebiets Schratwanne
ausreicht. Dall das Kanalnetz in der jingeren Vergangenheit einmal die anfallende
Regenwassermenge nicht bewaltigen konnte, ist auf mehrere Umstande
zuruckzufihren, die hier zufallig zeitgleich aufgetreten sind. Die Ursachen sind
zwischenzeitlich behoben.
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Auf der Gemeinbedarfsflache ist ein Wertstoffcontainerstandort vorgesehen. Da im
Zusammenhang mit einer Sporthalle Einstellplatze geschaffen werden missen, kdnnen
Blrger hier zum Ausladen der Wertstoffe halten, und es steht auch gentgend Platz fur
die Entleerung der Container zur Verfugung. Eine Wendemdglichkeit fur die
Entleerungsfahrzeuge ist nicht erforderlich, da sie die Ausfahrtsstral’e der Busse mit
benutzen sollen.

3.6 Spielplatze

Der Neubau eines Kinderspielplatzes ist am sudostlichen Rand des Wohngebietes
vorgesehen, und zwar von der Stral3e "In der Schratwanne" aus gesehen hinter dem
Festplatz, so dald eine gut Ubersichtliche Flache die Stralle und den Kinderspielplatz
trennt.

Das Niedersachsische Gesetz Uber Spielplatze schreibt vor, da® Spielplatze fir Kinder
im Alter von 6 bis 12 Jahren von allen Grundsticken in dem Bereich, flr den sie
bestimmt sind, auf einem Weg von nicht mehr als 400 m erreicht werden kénnen. Der
Einzugsbereich des neu zu bauenden Spielplatzes und der Einzugsbereich des
vorhandenen Spielplatzes am Elsa-Brandstrom-Weg erflllen zusammen diese
gesetzliche Anforderung.

Der Bedarf an Spielplatzflachen im Planbereich betragt etwa 3000 gm. 1575 gm werden
im Bebauungsplan 1Z 197 E selbst geschaffen und etwa 2000 gm stehen im Bereich
des Elsa-Brandstrom-Weges auf dem ehemaligen Bolzplatz zur Verfigung. Auch
inclusive des Plangebiets Schratwanne ist der Spielbezirk mit Spielplatzflache
ausreichend versorgt.

3.7 Ballspielflache

Sudlich an den Spielplatz angrenzend, hinter dem Ladenzentrum, ist eine
Ballspielflache als Ersatz fur den an der Strale "In der Schratwanne" im Rahmen der
3. Anderung des Bebauungsplanes 1Z 197 C entfallenen Bolzplatz vorgesehen.
Dadurch soll das fur Jugendliche ab 13 Jahren in diesem Bezirk bestehende Defizit an
Spiel- und Sportmdglichkeiten ausgeglichen werden. Der Abstand zum Spandauer Hof
und zum allgemeinen Wohngebiet entspricht den z. Z. geltenden Richtlinien zur
Beurteilung von Freizeitlarm (siehe auch 3.12).

3.8 Festplatz

Die Einrichtung eines Festplatzes ist stadtebaulich sinnvoll, weil es in ltzum und auch
im Bereich der Marienburger Hohe zur Zeit keine flr diesen Zweck geeignete Flache
mehr gibt, seit das Grundstick an der StralRenmundung Hansering/Marienburger
Stralde anderweitig genutzt wird und weil der Erfolg von Vereinszeltfesten auch von der
Ortlichen Nahe der Veranstaltung
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zum Sitz des Vereins abhangt. Der Standort des Festplatzes unmittelbar an der Stral3e
"In der Schratwanne" und einer davon abzweigenden Stichstralie ist aus verkehrlichen
Aspekten sinnvoll. Fahrzeuge der Aufsteller kdnnen ihn gut erreichen. Durch die
nahegelegene Gemeinbedarfsflaiche mit den vorhandenen und vorgesehenen
Einrichtungen stehen den Besuchern Parkplatze zur Verfigung. Auch eine
Bushaltestelle befindet sich in fuBlaufiger Nahe.

3.9 Offentliche Griinflichen

Im sUdostlichen Bereich des Plangebiets, anschlieRend an den Grunzug sudlich des
Spandauer Weges wird eine oOffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung
Parkanlage festgesetzt. In diese sind der Spielplatz (3.6), die Ballspielflache (3.7) und
der Festplatz (3.8) eingebettet.

Zur Abgrenzung des Plangebiets zu den 0stlich angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Flachen und zur eingeschossigen Wohnbebauung am westlichen Rand (s.
auch 3.1.2) dient ein teils 10 m, teils 15 m und teils 20 m breiter Grunstreifen.

Ziffer 6 der textl. Festsetzungen bestimmt die Art und Anzahl der anzupflanzenden
Geholze. Nahere Begrindungen bezlglich der getroffenen Festsetzungen kénnen dem
Grinordnungsplan entnommen werden, auf dem die Festsetzungen basieren.

3.10 Wasserflachen

Dem grunordnerischen Konzept (Karte 11 des Grunordnungsplans) folgend wird der
periodisch  wasserflhrende Graben am Ostrand des Plangebiets durch
standortangepaldte Vegetation stabilisiert und als Grenze zwischen Siedlung und
Landschaft hervorgehoben. In Hohe des Hofs Spandau sieht der Grunordnungsplan
eine Gewasseraufweitung und Ausbildung einer differenzierten Feuchtzone vor. Ein
Ausbau als Regenwasserrlckhaltebecken ist jedoch nicht vorgesehen, weil sonst die
Zeitverzogerung der Weitergabe von Regenwasser bei einem Gewittergull ein
zeitgleiches Eintreffen mit dem Regenwasser aus dem Knebel im Grie zur Folge haben
wilrde, was zu vermeiden ist.

Im Bebauungsentwurf wird die Gewasseraufweitung in Form eines Teiches in der
Parkanlage dargestellt. Weil dieses Vorhaben jedoch zu gegebener Zeit eines
wasserrechtlichen Verfahrens bedarf (Genehmigung nach § 91 Nieders. Wassergesetz
- NWG - oder Planfeststellung gem. § 119 NWG) und dem nicht vorgegriffen werden
soll, solange der Rat den Bebauungsplan Schratwanne als solchen nicht beschlossen
hat, trifft der Bebauungsplan keine entsprechende Festsetzung.

Die kleine im grunordnerischen Konzept vorgeschlagene Gewasseraufweitung neben
dem Spielplatz wird aus gleichen Grinden nicht festgesetzt. Sie ist damit aber nicht
ausgeschlossen.
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3.11 StraBenbegleitende Begriinung

Dem Gebot der planerischen Zurlckhaltung folgend werden im Bebauungsplan
innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen nicht alle Baume festgesetzt, die dort
gepflanzt werden sollen, sondern nur die mit einer besonderen stadtebaulichen Wirkung
(z. B. Allee an der StralRe "In der Schratwanne" mit gleichen Baumabstanden) oder an
Punkten mit einem besonderen stadtebaulichen Bezug (beispielsweise in der Mitte
eines Wendehammers). Quantitativ und qualitativ trifft die textl. Festsetzung Ziff. 7 zur
strallenbegleitenden Begrinung nahere Aussagen und baut damit auf die
Untersuchung und auf die Aussagen des Grunordnungsplans auf.

3.12 Begriinung von Garagen und Stellplatzanlagen

Zusatzlich zu den sonstigen Festsetzungen ist im Bereich von Garagen und
Stellplatzanlagen mit mehr als vier Garagen oder Stellplatzen je finf Garagen oder
Stellplatze mindestens ein hochwulchsiger standortgerechter Laubbaum anzupflanzen,
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen (textliche Festsetzung Ziff. 8), weil durch die
Versiegelung ein besonderer Ausgleich erforderlich ist und Parkflachen dadurch nicht
so abstofRend erscheinen.

Die Anpflanzungsvorschriften haben nicht nur eine gestalterische Wirkung. Die Baume
spenden auch Schatten, sind Lebensraum flr Végel und produzieren Sauerstoff. Die
unversiegelte und unverdichtete Flache im Stammbereich dient der Versickerung von
Regenwasser und der Baumentwicklung.

Auf Ziff. 10 der ortlichen Bauvorschrift Gber Gestaltung bzw. Ziff. 3.4.10 der Begriindung
wird verwiesen.

3.13 Flachen zum Anpflanzen

Die textl. Festsetzung Ziff. 9 bestimmt, dal® auf Flachen zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern standortgerechte mittelhochwichsige oder hochwichsige Laubbaume
und standortgerechte mittelhoch- bis hochwichsige Laubstraucher flachendeckend
anzupflanzen, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen sind, da ein niedrigerer und nicht
flachendeckender Bewuchs den gewtnschten trennenden Effekt nicht in diesem Mal}
erzielen kdnnte.
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3.14 Durchgriinung der Gemeinbedarfsflache

Die Festsetzung zur Qualitat und Quantitat der Durchgrianung der Gemeinbedarfsflache
erhdht die optische Trennung zwischen Spandauer Weg und den noérdlich
angrenzenden Wohnbereichen, lockert optisch die Parkflachen auf und tragt dazu bei,
dald sich die Gebaude auf der Gemeinbedarfsflache gut in die Umgebung einflgen.
Daneben hat die Festsetzung zur Folge, dal} diese Mallnahmen, die vom stadt. Garten-
und Friedhofsamt wohl auch ohne Festsetzung realisiert wirden, auch fur den fur das
Plangebiet zu schaffenden Ausgleich in naturschutzrechtlicher Sicht mitrechnen.

3.15 Durchgriinung der privaten Grundstiicksflachen

Um eine moglichst intensive Durchgrinung und damit eine hohe Wohnqualitat zu
erzielen, wird fir die Wohngebiete vorgeschrieben, je angefangene 500 gm
Grundstucksflache mindestens einen halb- oder hochstammigen Obstbaum oder einen
mittelhoch- oder hochwichsigen standortgerechten Laubbaum anzupflanzen, zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen (textl. Festsetzung Ziff. 11). Aus den Anlagen 1 a
und 3 des Grunordnungsplans ergibt sich eine beispielhafte Auswahl standortgerechter
Laubgehdlze.

Die anzupflanzenden Baume werden dabei nicht Ilokalisiert, um die freie
Gestaltungsmaoglichkeit der kiinftigen Eigentimer nicht einzuschranken.

3.16 Immissionsschutz

Fir die festgesetzten reinen und allgemeinen Wohngebiete ist kein Larmschutz
erforderlich. Die Gemeinbedarfslache stellt eine rdumliche Trennung zum Spandauer
Weg dar. Beim Bau einer Sporthalle wird durch baukonstruktive Malinahmen dafir
Sorge zu tragen sein, dal’ keine unvertretbaren Larmbelastungen auftreten.

Die DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" legt fir Gemeinbedarfsflachen keine
Orientierungswerte fest. Jedoch wurden bereits beim Bau der Schule und des
Kindergartens schallschutztechnische Vorkehrungen getroffen. Dies wird bei Bedarf
auch kinftig so zu handhaben sein. Eine besondere Planfestsetzung ist hierfir nicht
erforderlich.

Zwischen dem Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Ladengebiet" und dem
"Allgemeinen Wohngebiet" liegt der Festplatz, so dal® der Abstand dafir sorgt, dal}
durch Kunden- und Anlieferverkehr keine unzumutbaren Larmbelastigungen auftreten.
Da der Festplatz selbst nur an wenigen Tagen im Jahr fur Feste genutzt werden wird
und seine Lage jedem moglichen Betroffenen durch den Bebauungsplan im voraus
bekannt ist bzw. sein kann, sind auch hier Larmschutzmal3nahmen nicht erforderlich.
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Im einzelnen kann die zur Verfligungstellung des Festplatzes spater davon abhangig
gemacht werden, dal} die Lautstarke ab 22.00 Uhr auf ein bestimmtes Mal} reduziert
wird und dal® so aufgebaut wird, dal® besonders larmintensive Fahrgeschafte (z. B.
Autoscooter) durch Aufsteller mit geringerer Lautstarke soweit wie moglich abgeschirmt
werden.

Der Bolzplatz ist so eingeplant, da® er die nach den "Hinweisen zur Beurteilung der
durch Freizeitanlagen verursachten Gerausche" (Nds. MBI. Nr. 1/1989, S. 23 ff)
empfohlenen Mindestabstande zum nachsten Wohnhaus im WA-Gebiet von 40 m mehr
als einhalt.

Die Lage des Kinderspielplatzes kann immissionsschutzrechtlich nicht beanstandet
werden, da der Larm von Kinderspielplatzen nach hochstrichterlicher Rechtsprechung
als sozialadaquat anzusehen ist und damit innerhalb von Wohngebieten nicht als
Storfaktor angesehen werden kann.

4. Auswirkungen auf die Umwelt

Hinsichtlich der Bestandserfassung, der Beurteilung der Eingriffe und der Einschatzung
der Belastungen sowie der MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in
den Naturhaushalt wird auf den erstellten Grinordnungsplan verwiesen. Die
Empfehlungen des Grunordnungsplans wurden soweit wie mdglich in die Planung
ubernommen und durch entsprechende textliche Festsetzungen rechtlich fixiert.

Von der im Grunordnungsplan auf S. 45 vorgeschlagenen Festsetzung, das auf den
Grundstlicken anfallende Oberflachenwasser auf den Grundstlicken selbst zu sammeln
bzw. zur Versickerung zu bringen, ist wegen der ohnehin bestehenden
Schichtwasserprobleme und dem entgegenstehenden Anschluf3- und
Benutzungszwang abzusehen.

5. Altlasten

Das Plangebiet wurde bisher landwirtschaftlich genutzt. Es besteht kein Anlal} zur
Vermutung von Altlasten.

6. Finanzielle Auswirkungen

In einem ErschlieBungsvertrag sollen die finanziellen Auswirkungen geregelt werden.

HochbaumalRnahmen auf der Flache fur den Gemeinbedarf und die Pflege stadtischer
Grinflachen werden in jedem Fall von der Stadt Hildesheim getragen werden mussen.

-20 -
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Welche Kosten fur den erforderlichen Grundflachenerwerb entstehen, muf3 noch
vertraglich ausgehandelt werden. Fur die Busendhaltestelle Schratwanne beantragen
die Stadtwerke Hildesheim Mittel zur Férderung und Beschleunigung des offentlichen
Personennahverkehrs. Das Ergebnis steht noch aus.

7. Verfahren

Aufstellungsbeschlul 24.06.1991
(§ 2 Abs. 1 BauGB)

Unterrichtung und Erorterung 01.11.1993
(§ 3 Abs. 1 BauGB) -26.11.1993
Beteiligung der Trager offentlicher Belange 25.07.1994
(§ 4 Abs. 1 BauGB) - 09.09.1994
Offentliche Auslegung 13.02.1995
(§ 3 Abs. 2 BauGB) - 13.03.1995

Der Bebauungsplan dient der Deckung dringenden Wohnbedarfs und ist nach § 8
Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Es wird daher gem. § 2
Abs. 6 BauGB-MaRnG von der Anzeige bei der Bezirksregierung Hannover abgesehen.

Diese Begrundung wurde ausgearbeitet vom Stadtplanungsamt der Stadt Hildesheim.

Hildesheim, den 10.03.1995

Im Auftrage

(Kulenkampff)
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Der Rat der Stadt Hildesheim hat diese Begriindung in seiner Sitzung am

beschlossen.

Hildesheim, den

(Machens) (Dr. Deufel)
Oberburgermeister Oberstadtdirektor
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AUSZUG AUS DEM GRUNORDNUNGSPLAN

ZUM BEBAUUNGSPLAN IZ 197 E "SCHRATWANNE"

Ziffer 3.6 Gesamteinschatzung der Leistungsfahigkeit
der Potentiale

Tabelle 1 Bewertung der einzelnen Potentiale

Ziffer 4.0 Ausdehnung und Hohe des Plangebiets

Ziffer 4.1 Stadtebauliche Werte

Ziffer 5.6 AbschlielRende Einschatzung der Belastungen

Gegenuberstellung Beeintrachtigung und Vorkehrungen zu deren
Vermeidung sowie Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen

Ziffer 6.3 Grlinordnerisches Konzept

Karte 11 Grinordnerisches Konzept

Ziffer 7.2 Pflanzlisten 1 a, 1 b, 2 und 3
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BEIBLATT ZUM BEBAUUNGSPLAN IZ 197 E "SCHRATWANNE"

Textliche Festsetzungen

1. Allgemeines Wohngebiet

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete sind die Nutzungen, die gemal} § 4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, nicht zulassig.

(§ 1 Abs. 6 BauNVO)

2. Sondergebiet

Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Ladengebiet" dient vorwiegend der
Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Anlagen und Einrichtungen fur die
Versorgung mit Waren und Dienstleistungen.

Zulassig sind:

- ein Lebensmittelmarkt mit einer Gescholflache
bis zu 1200 gm,

- sonstige Laden in einer Gro3e von jeweils nicht mehr als
250 gm Gescholflache.

Ausnahmsweise zulassig sind:

- Schank- und Speisewirtschaften bis zu insgesamt 200 gm
Geschol¥flache,

- nicht stérende Handwerksbetriebe bis zu jeweils
250 gm Geschol¥flache,

- im Obergeschold Raume fur freie Berufe und Verwaltung
sowie Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in der Ge-
schol¥flache untergeordnet sind.

(§ 11 Abs. 2 BauNVO)

3. GeschoRflache
Bei der Ermittlung der zulassigen Geschol}flache sind die Flachen von

Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen einschlieRlich der zu ihnen gehdrenden
Treppenraume und einschliel3lich ihrer Umfassungswande mitzurechnen.

(§ 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO)

4. Garagen und Stellplatze

Garagen sind nur mit einem Mindestabstand von 5 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen
und einem Mindestabstand von 3 m zu o6ffentlichen Grinflachen zulassig. Im



Einzelfall kdnnen bis auf 2 m verringerte Abstande zugelassen werden, soweit lan-
desrechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen.
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Stellplatzanlagen mit mehr als 2 Einstellplatzen sind nur ab einem Mindestabstand
von 2 m zu offentlichen Verkehrsflachen bzw. 6ffentlichen Grinflachen zulassig.

(§ 23 Abs. 5 BauNVO)

5. Nebenanlagen

Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO, die nicht gem. § 69 Abs. 1 NBauO zu den
genehmigungsfreien Baumalnahmen gehdren, sind aul3erhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache nur mit einem Mindestabstand von 5 m zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen und einem Mindestabstand von 3 m zu 6ffentlichen Grunflachen
zulassig. Im Einzelfall kdnnen bis auf 2 m verringerte Abstande zugelassen werden,
soweit landesrechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen.

(§ 23 Abs. 5 BauNVO)

6. Offentliche Griinflichen

Die offentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung "Schutzgrin" am Westrand
der Wohngebiete und der Gemeinbedarfsflache sind flachendeckend mit
standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen. Je 100 gm Grunflache ist
mindestens ein mittelhoch- bis hochwichsiger Laubbaum und je 3 gm Grinflache
mindestens ein Laubstrauch anzupflanzen.

Die offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung "Schutzgrin" am Ostrand der
Wohngebiete ist flachendeckend mit heimischen standortgerechten Laubgehdlzen zu
bepflanzen. Je 100 gm Grunflache ist mindestens ein mittelhoch- bis hochwichsiger
Laubbaum und je 3 gm Grunflache mindestens ein mittelhoch- bis hochwuchsiger
Laubstrauch anzupflanzen.

Im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen mit den Zweckbestimmungen "Parkanlage”,
"Festplatz", "Spielplatz" und "Ballspielflache" sind in aufgelockerter Form
standortgerechte Laubgehdlze anzupflanzen. Auf 30 % der Gesamtflache sind Ge-
hdlzanpflanzungen mit einem hochwichsigen Laubbaum je 100 gm und einem
mittelhoch- bis hochwtichsigen Laubstrauch je 6 gm anzulegen.

Die anzupflanzenden Gehdlze sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Die offentlichen Grinflachen sind extensiv zu pflegen, soweit dies mit der
festgesetzen Zweckbestimmung vereinbar ist.

(§ 9 Abs. 1 Nrn. 15 u. 25 BauGB)

7. StraBenbegleitende Begriinung



Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist je 100 gm mindestens ein
hochwuchsiger standortgerechter Laubbaum anzupflanzen. Im Stammbereich dieser
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Baume mussen jeweils mindestens 9 gm unversiegelt sein und vor
Bodenverdichtung geschutzt werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

8. Begriinung von Garagen- und Stellplatzanlagen

Im Bereich von Garagen und Stellplatzanlagen mit mehr als vier Garagen oder
Stellplatzen ist je funf Garagen oder Stellplatze mindestens ein hochwuchsiger
standortgerechter Laubbaum anzupflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Auf die Zahl der anzupflanzenden Baume werden Anpflanzungen innerhalb der
Flachen gem. Ziffer 9 nicht angerechnet. Im Stammbereich dieser Baume mussen
jeweils mindestens 9 gm unversiegelt sein und vor Bodenversiegelung geschutzt
werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

9. Flachen zum Anpflanzen

Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind
flachendeckend mit standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen. Je 100 gm ist
mindestens ein mittelhoch- oder hochwuchsiger Laubbaum und je 6 gm mindestens
ein mittelhoch- bis hochwuchsiger Laubstrauch anzupflanzen, zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

10. Durchgriinung der Gemeinbedarfsflache

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache ist au3erhalb der festgesetzten Flache zum
Anpflanzen je 500 gm Grundstucksflache mindestens ein mittelhoch- bis
hochwuchsiger standortgerechter Laubbaum und je 30 gm Grundstucksflache
mindestens ein mittelhoch- bis hochwichsiger standortgerechter Laubstrauch
anzupflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

11. Durchgriinung der privaten Grundstuicksflachen



Innerhalb der festgesetzten Wohngebiete ist je angefangene 500 gm
Grundstucksflache mindestens ein halb- oder hochstammiger Obstbaum oder ein
mittelhoch- oder hochwtichsiger standortgerechter Laubbaum anzupflanzen, zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die gemal Ziff. 8 anzupflanzenden Baume
werden hierauf nicht angerechnet.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
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Ortliche Bauvorschriften {iber Gestaltung (§ 98 NBauO)

1. Traufhdhe, Veranderungen der natirlichen Gelandeoberflache

In den Wohngebieten, fur die ein Vollgeschol} festgesetzt ist, betragt die Traufhohe
maximal 4 m und in den Wohngebieten mit zwei Vollgeschossen, auf der
Gemeinbedarfsflache und im Sondergebiet maximal 7 m. Sie ist an der AuRenflache
der AuRenwand von der naturlichen Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der
AuBenwand mit der Unterseite der Dachhaut zu messen.

Veranderungen der naturlichen Gelandeoberflache, die der Belichtung von Raumen
in Kellergeschossen dienen, sind nicht zulassig.

(§ 56 Nr. 1 NBauO)

2. Firsthohe

In den Wohngebieten, flr die ein Vollgeschol} festgesetzt ist, betragt die Firsthohe
maximal 10 m und in den Wohngebieten mit zwei zulassigen Vollgeschossen, auf der
Gemeinbedarfsflache und im Sondergebiet maximal 13 m. Hiervon ausgenommen ist
das Wohngebiet WA 1, in dem Firsthdhen bis maximal 11 m zulassig sind. Die
Firsthdhe ist senkrecht zum First zwischen der Oberkante der Firstabdeckung und
der mittleren Hohe der naturlichen Gelandeoberflache zu messen.

(§ 56 Nr. 1 NBauO)

3. Drempelhdhe
Die Hohe von Drempeln ist auf maximal 80 cm begrenzt. Sie ist an der Aullenwand
zwischen der Oberflache des DachgescholRrohful3bodens und der Unterseite der
Dachhaut zu messen.
Der Dachuberstand mul® mindestens der halben Drempelhdhe entsprechen. Er ist
waagerecht von der AulRenflache der AuRenbwand bis zur aulzeren Dachabdeckung
Zu messen.

(§ 56 Nr. 1 NBauO)

4. Dachform, -neigung und -material

In den Wohngebieten und innerhalb des Sondergebiets sind mit Ausnahme von
Pultdachern alle Dachformen mit 28° bis 42° Dachneigung zulassig. Fur Garagen,
Nebenanlagen und Carports sind auch alle Formen begrinter Dacher mit weniger als



28° Neigung zulassig. Flachdacher von Carports sind auch aus transparenten
Materialien zulassig. Fur baugenehmigungsfreie Nebenanlagen ist die Dachform
freigestellt.

(§ 56 Nr. 1 NBauO)
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5. Dachfarben

Die Dachabdeckungen sind in dunklen Braun- oder Schwarzgrauténen zu gestalten.
Als Beurteilungsgrundlage dienen die im Farbregister RAL 840 HR festgelegten
Farbtone: Nrn. 7021, 7026, 9005, 9011 (schwarz/grau) und 8011, 8012, 8014, 8015,
8016, 8017, 8019, 8022 (dunkelbraun).

Ausgenommen sind Dacher von Garagen, Carports und Nebenanlagen mit weniger
als 28° Neigung sowie Teile der Dachabdeckung, die der Energiegewinnung dienen,
glaserne Teile der Dachabdeckung und baugenehmigungsfreie Nebenanlagen.

(§ 56 Nr. 1 NBauO)

6. Dachgestaltung

Die Summe der Breiten der Dachaufbauten, Dachflachenfenster und Dachbalkone
einer Dachseite darf h6chstens 66 % der Trauflange dieser Dachseite betragen. Vom
First sowie von den Ortgangen ist ein Mindestabstand von 1,50 m und von der
Traufe ein Mindestabstand von 1 m einzuhalten. Bei Dachern mit zwei
Gescholebenen sind in der oberen Ebene Dachaufbauten und Dachbalkone
unzulassig.

(§ 56 Nr. 1 NBauO)
7. Firstrichtung

Innerhalb der mit einem Doppelpfeil gekennzeichneten Uberbaubaren
Grundstucksflachen sind Gebaude mit der Hauptfirstrichtung den Doppelpfeilen
entsprechend auszurichten. Dies gilt nicht fir Garagen und untergeordnete
Nebenanlagen.

8. Einfriedung von Grundstiicken

Sichtundurchlassige Wande und Mauern tber 1,00 m Hoéhe sind nur ab einem
Mindestabstand von 2,00 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen zulassig. Die
Abstandsflachen sind mit mittelhoch- bis hochwtichsigen Strauchern flachendeckend
zu bepflanzen.

(§ 56 Nr. 3 NBauO)



9. Uberdachantennen

Uberdachantennen, die dem Rundfunk- und Fernsehempfang dienen, sind
unzulassig.

(§ 56 Nr. 4 NBauO)
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10. Mullbehalter

Mullbehalter sind so unterzubringen bzw. abzuschirmen, dal} sie von o6ffentlichen
Verkehrsflachen aus nicht sichtbar sind.

(§ 56 Nr. 5 NBauO)

11. Pkw-Stellplatze

Pkw-Stellplatze sind so zu befestigen, dald durch Fugenabstande oder
Materialformen ein Rasenanteil von mindestens 30 % besteht.

(§ 56 Abs. 6 NBauO)

12. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt gem. § 91 Abs. 3 NBauO, wer vorsatzlich oder fahrlassig
den ortlichen Bauvorschriften Uber Gestaltung zuwiderhandelt. Als Tatbestand gilt
die Nichteinhaltung der Vorschriften Uber Traufhohe, Firsthdhe, Veranderungen der
naturlichen Gelandeoberflache, Drempelhéhe, Dachform, Dachneigung,
Dachmaterial, Dachfarbe, Dachaufbauten, Dachflachenfenster, Dachbalkone,
Einfriedungen, Uberdachantennen, Mullbehalter und Pkw-Stellplatze gem. Ziffern 1-

10. Ordnungswidrigkeiten kdnnen gem. § 91 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbul3e bis
zu 10.000,-- DM geahndet werden.
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Anlage 1

zur Begriindung des Bebauungsplans 1Z 197 E "Schratwanne™

BEISPIELHAFTE AUSWAHL STANDORTGERECHTER LAUBGEHOLZE

Heimische Straucher:

- Corylus avellana

- Crataegus monogyna
- Lonicera xylosteum

- Prunus spinosa

- Rosa canina

- Sabucus nigra

Mittelhochwiichsige Laubbaume:

- Sorbus aucuparia
- Carpinus betulus
- Acer campestre

- Sorbus aria

- Prunus padus

Hochwiichsige Laubbaume:

- Quercus robur

- Tilia cordata

- Acer platonoides

- Acer pseudoplatanus
- Fraxinus excelsior

- Fagus silvatica

Waldhasel

Weilkdorn

Gemeine Heckenkirsche
Schwarzdorn, Schlehe
Hundsrose, Heckenrose
Schwarzer Holunder

Vogelbeere, Eberesche
Hainbuche

Feldahorn

Mehlbeere
Traubenkirsche

Stieleiche
Winterlinde
Spitzahorn
Bergahorn
Esche
Rotbuche



Anmerkungen:

1. Obstbaume gelten nicht als heimische Laubgehodlze. Gegen die =zusatzliche
Verwendung von Obstbaumen bestehen hingegen keine Bedenken, sofern die den
Festsetzungen entsprechenden heimischen Laubgehdlze angepflanzt sind.

2. Von der Anpflanzung von Koniferen (Nadelgehodlzen) sollte weitestgehend Abstand
genommen werden, da diese Gehodlze in der Regel einen geringeren 6kologischen
Nutzen haben. Sie sind zudem haufig besonders emfpindlich gegen Umwelteinfllisse
und anfalliger gegen Schadlingsbefall.
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