Stadt Hildesheim

BEGRUNDUNG
ZUM BEBAUUNGSPLAN HO 309
»AM ROSENHANG*

1. Allgemeines

1.0 Vorbemerkung

Bei diesem Bebauungsplangebiet handelt es sich um den Bereich zwischen der Goslar-
schen Landstrale und dem Ameos-Klinikums in dem urspringlich Wohnungen und Rei-
henhé&user fur Pflegepersonal und Arzte des Landeskrankenhauses gebaut wurden. In den
Jahren 1997/1998 wurde diese Flache im Rahmen der 51. Anderung des Flachennut-
zungsplans bereits als Wohnbauflache dargestellt und anschliefend vom Land Niedersach-
sen an eine private Grundsticksentwicklungsfirma verauf3ert.

1.1 Lage des Gebiets

Das Plangebiet liegt im Osten der Stadt Hildesheim an der Goslarschen Landstralle (B 6) vor
dem Ameos-Klinikums.

1.2 Vorhandene Nutzung

Auf der Flache stehen bisher zwei Reihenhauszeilen, zwei Mehrfamilienhduser und ein
Wohnheim fur Pflegekrafte innerhalb einer ausgedehnten parkartigen Grinflache mit verein-
zeltem etwas alterem Baumbestand.

Westlich und 6stlich befinden sich Flachen vorhandener und ehemaliger Gartnereien sowie
Kleingartenanlagen in der Nachbarschaft. Sldlich grenzt das Ameos-Klinikum an das Gebiet
an.

1.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen im Planbereich befinden sich in privatem Eigentum.

1.4 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt.

Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet entspricht dieser
Darstellung.
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2. Stadtebauliche Zielsetzungen

Im Sinne des integrierten Stadtentwicklungskonzepts ist es geboten, zur Stabilisierung der
Einwohnerzahl und zur Erhaltung einer ausgewogenen Altersstruktur der Bevolkerung die
Bauflachenentwicklung an ausgewahlten Standorten fortzusetzen. Im neuen Flachennut-
zungsplan der Stadt Hildesheim, der am 16.02.2011 rechtswirksam wurde, ist das Bauge-
biet ,Am Rosenhang“ aus der 51. Anderung des vorherigen Flachennutzungsplans tber-
nommen worden und damit weiterhin als Wohnbauflache dargestellt, womit die grundlegen-
de Entscheidung fiir dieses Baugebiet bereits getroffen und auch nochmals bestatigt wurde.
Mit diesem Bebauungsplan erfolgt nun die Umsetzung in verbindliches Planungsrecht.

Eine private Grundstlicksentwicklungsgesellschaft hat sich bereiterklart, die Entwicklung
des Baugebiets zu Ubernehmen. Dazu wird mit der Stadt ein stadtebaulicher Vertrag abge-
schlossen, in dem sich die Firma verpflichtet, alle Planungs- und Baukosten zu Gbernehmen
bzw. die ErschlieBungsanlagen zu errichten sowie die entsprechend des grinordnerischen
Fachbeitrags notwendigen Anpflanzungen (hier insbesondere Baumhecke auf dem Larm-
schutzwall) vorzunehmen und die ErschlieBungsanlagen nach deren endgdltiger Fertigstel-
lung kostenlos an die Stadt Hildesheim zu Ubertragen.

Vor diesem Hintergrund soll der vorhandene Siedlungssplitter zu einem Baugebiet weiter-
entwickelt werden, wobei in der baulichen Gestaltung vom Charakter her an den Bestand
angekupft werden soll, um ein einheitliches Bild entstehen zu lassen.

3. Planinhalt
3.1 Art der baulichen Nutzung

Alle Bauflachen im Plangebiet werden als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO fest-
gesetzt, da einerseits der Verkehr auf der Goslarschen Landstralte (B 6) und der Bundesau-
tobahn 7 starkere Larmimmissionen verursacht, als es flr ein reines Wohngebiet angemes-
sen ware, und weil andererseits auch Nutzungen zugelassen werden sollen, die das Wohnen
sinnvoll erganzen konnen.

Um dabei aber wiederum keine Nutzungen zu ermdglichen, die dem gewlinschten homoge-
nen Charakter eines Wohngebiets widersprechen, werden die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO vor-
gesehenen Ausnahmen ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nr. 1).

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung werden entsprechend dem vorhande-
nen baulichen Bestand mit 0,25 bis 0,3 fiir die Grundflachenzahl und 0,6 bis 1,2 fir die Ge-
schossflachenzahl bei zwei bis funf Vollgeschossen getroffen und liegen damit grofiten Teils
unter den Hoéchstwerten des § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO), um die stadtebauliche
Dichte in einem der Umgebung angepassten Rahmen zu halten.

Um den im sudlichen Teil des Plangebiets angestrebten Einfamilienhausgebietscharakter zu
sichern und aber auch Einliegerwohnungen flr Eltern oder Kinder zu erméglichen, wird hier
die Zahl der Wohnungen je Wohngebaude gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB auf zwei begrenzt.
Auf den Ubrigen Flachen, auf denen nach dem Bebauungsentwurf Mehrfamilienhauser fest-
gesetzt sind, werden sechs Wohneinheiten je Wohngebaude zugelassen.
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3.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Dem stadtebaulichen Entwurf, der der Planung zu Grunde liegt, entsprechend erfolgen in
den einzelnen Baufeldern Unterscheidungen hinsichtlich der Zulassigkeit von Einzel- und
Doppelhausern bzw. Doppelhdusern und Hausgruppen. Bei den Grundstiicken, die bereits
mit Mehrfamilienhdusern bebaut sind, wird lediglich die offene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden ausschlieRlich durch Baugrenzen bestimmt.
Dabei betragt der Regelabstand zur &ffentlichen Verkehrsflache 3 m. Von dem Wertstoffcon-
tainerstandplatz sind 15 m Abstand zur nachsten Wohnbebauung einzuhalten. Bei den vor-
handenen Reihenhdusern werden die Baugrenzen so an den Bestand angepasst, dass an
der Westseite noch Terrassenlberdachungen oder Wintergarten bis zu 3 m Tiefe zulassig
sind.

3.4 Garagen, Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen

Um sicherstellen zu kdnnen, dass Garagen, Carports und Nebenanlagen in angemessenen
Abstanden zu offentlichen Verkehrsflachen errichtet werden und somit die Mdglichkeit be-
steht, durch Eingriinung eine Auflockerung, Gliederung und Abschirmung zwischen den un-
terschiedlichen versiegelten und bebauten Flachen herzustellen, werden diesbezlglich be-
sondere Abstandsregelungen getroffen.

Garagen und Carports werden an der Zufahrtsseite nur ab einem Mindestabstand von 5 m
zu offentlichen Verkehrsflachen zugelassen. An Seiten- und Ruckwanden ist ein Mindestab-
stand von 2 m zu o6ffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten. Abstandsflachen sind mit Aus-
nahme der Zufahrten mit Laubstrauchern zu bepflanzen, die zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen sind. (textl. Festsetzung Ziffer 4). Der Mindestabstand von 5 m vor Garagen und
Carports soll neben gestalterischen Erwagungen vor allem auch dazu dienen, dass auf der
Vorflache ein zweiter PKW abgestellt werden kann, da in Wohngebieten durch die zuneh-
mende Anzahl von Zweitwagen haufig Parkraumnot entsteht.

Stellplatzanlagen mit mehr als zwei Einstellplatzen werden nur ab einem Mindestabstand
von 2 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen zugelassen. Die Abstandsflachen sind bis auf eine
maximal 5 m breite Zufahrt mit Laubstrauchern zu bepflanzen, die zu erhalten und bei Ab-
gang zu ersetzen sind (textl. Festsetzung Ziffer 5).

Nebenanlagen mit mehr als 15 m® Bruttorauminhalt werden nur ab einem Mindestabstand
von 3 m zu offentlichen Verkehrsflachen zugelassen. Die Abstandsflachen sind auf dem
Baugrundstiick mindestens 2 m breit mit Laubstrauchern flachendeckend zu begriinen, die
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen sind (textl. Festsetzung Ziffer 6). Auf diese Weise
wird sichergestellt, dass groflere Nebenanlagen, die in Wohngebieten haufig als Fremdkor-
per wirken kénnen, von ihrer Erscheinung her nicht zu dominant in den 6ffentlichen Raum
hineinwirken. Im Einzelfall kénnen bis auf 2 m verringerte Abstande zugelassen werden, so-
weit landesrechtliche Belange nicht entgegenstehen (textl. Festsetzung Ziffer 6 Satz 2).

3.5 Ortliche Bauvorschrift

Dieser Bebauungsplan enthalt gem. § 84 Abs. 6 der Niedersachsischen Bauordnung
(NBauOQ) als Festsetzungen auch 6rtliche Bauvorschriften. Mit diesen Bauvorschriften wer-
den die wesentlichen Gestaltungselemente und Materialien vorgegeben, die fur die Rah-
menbildung einer Weiterentwicklung in Anpassung an den bisherigen Bestand von Bedeu-
tung sind.
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3.5.1 Dachformen

Als Dachform werden in Anpassung an den baulichen Bestand ausschlieRlich Flachdacher
oder Pultdacher mit maximal 10 Grad Dachneigung zugelassen (6rtliche Bauvorschrift Nr.

1).
3.5.2 Gebaudehohen

In den Gebieten WA1 im noérdlichen und mittleren Planbereich, in denen nach dem Bebau-
ungsentwurf neue Mehrfamilienhauser vorgesehen sind, wird die zulassige Gebaudehdhe
des Hauptbaukérpers auf mindestens 6,00 m und héchstens 11,00 m festgelegt. Im Gebiet
WAZ2, in dem bereits ein flinfgeschossiges Gebaude vorhanden ist, wird die zuldssige Ge-
baudehdhe des Hauptbaukoérpers auf mindestens 6,00 m bis héchstens 16,00 m begrenzt.
In den Gebieten WA 3 im sudlichen Teil des Plangebiets, in denen nur Einfamilienhduser in
Form von Doppelhdusern oder Hausgruppen entstehen sollen, wird die zulassige Gebau-
dehdhe des Hauptbaukdrpers mit mindestens 6,00 m und héchstens 8, 00 m vorgeschrie-
ben.

Die Gebaudehohe ist zu messen zwischen der Oberkante der Attika und der mittleren na-
tirlichen Gelandeoberflache. Fur Aufzughauser sind Uberschreitungen um bis zu 2,00 m
ausnahmsweise zuldssig (ortliche Bauvorschrift Ziff. 2).

3.56.3 Fasadengestaltung

Die vorhandenen Gebaude haben helle Putzfassaden, die mit Kunstschieferplatten an den
Dachkanten und Teilen der Seitenwande abgesetzt sind. Um dieses Motiv aufzugreifen wird
vorgeschrieben, dass Fassaden an jeder einzelnen Gebaudeseite zu mindestens 80 % der
Wandflachen eines Gebaudes als Putzflachen in Ténen von weil’ bis hellgrau oder creme-
farben zu gestalten sind. Als Beurteilungsgrundlage dienen die im Farbregister RAL 850 HR
festgelegten Farben: RAL 9010 (reinweil3), RAL 9001 (cremeweil3), RAL 9002 (grauweil})
und RAL 7035 (lichtgrau) (6rtliche Bauvorschrift Ziffer 3).

3.5.4 Gelandeveranderungen

Das Ziel, ein homogenes Baugebiet zu schaffen, kénnte dadurch unterlaufen werden, dass
durch eine teilweise Freilegung des Kellergeschosses an der entsprechenden Hausseite der
Eindruck eines um ein Geschoss héheren Hauses entsteht. Daher werden solche Verande-
rungen der natlrlichen Gelandeoberflache nicht zugelassen (6rtliche Bauvorschrift Ziffer 4).
Kellerlichtschachte werden dadurch nicht ausgeschlossen, soweit durch sie nicht der Ein-
druck eines zusatzlichen Geschosses entsteht.

3.5.5 Einfriedungen

Das private Grln in den Vorgarten von Wohngrundstucken tragt wesentlich zu einer aufgelo-
ckerten, lebendigen Gestaltung und einer als angenehm empfundenen Atmosphare des
Wohnumfeldes bei. Wande und Mauern, die unmittelbar an 6ffentlichen Verkehrsflachen ste-
hen, wirken dagegen starr, abweisend und unfreundlich. Manche Bewohner legen aber gro-
Ren Wert auf einen wirkungsvollen Sichtschutz. Daher sollen hohe geschlossene Einfriedun-
gen nicht vollkommen ausgeschlossen werden. Um aber gestalterische Beeintrachtigungen
des offentlichen Raums vermeiden zu kénnen, wird fur Gber 0,8 m hohe, sichtundurchlassige
Wande und Mauern ein Mindestabstand von 2 m vorgeschrieben. Um dabei eine harmoni-
sche Einbindung gewahrleisten zu kénnen, wird weiterhin vorgeschrieben, dass die Ab-
standsflachen mit Strauchern zu bepflanzen sind (6rtliche Bauvorschrift Ziffer 5).
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3.5.6 Antennen

Insbesondere Parabolantennen koénnen als weithin sichtbare fremde Elemente das Orts-
und Landschaftsbild stéren. Durch den grundsatzlichen Ausschluss solcher Antennen ober-
halb der Dachkanten soll eine Beeintrachtigung der Dachlandschaft vermieden werden. Es
wird daher festgelegt, dass Parabolantennen nicht héher angebracht werden durfen, als bis
zu 1 m unterhalb der obersten Attika. Parabolantennen werden auch auf Flachdachern zu-
gelassen, wenn sie bis auf mindestens 50 m Entfernung aus einer Augenhéhe von 1,70 m
hinter der Attika verdeckt bleiben (6rtliche Bauvorschrift Ziffer 6).

Weiterhin sind zur Harmonisierung des Erscheinungsbildes Parabolantennen in der Farb-
gebung dem Gebaudeteil anzupassen, in dessen Hohe sie angebracht sind. Bei einer An-
bringung der Antennen mindestens 1 m unterhalb der Dachkanten ist erfahrungsgemaf der
Empfang der Satellitenprogramme einwandfrei mdglich. Damit ist das Grundrecht der In-
formationsfreiheit in diesem Fall nach Artikel 5 Abs. 1 Satz 1 Grundgesetz trotz der aus
stadtgestalterischen Griinden getroffenen Regelung gewahrleistet.

Bisher gab es lediglich Probleme bei Amateur-Funkantennen, die nur dann eine ausrei-
chende Empfangsqualitat liefern, wenn sie die Dachflachen Uberragen. Solche Antennen
werden daher bewusst durch die betreffende Vorschrift nicht ausgeschlossen.

3.5.9 Ordnungswidrigkeiten

Auf die BuRgeldvorschrift des § 80 Abs. 3 NBauO wird verwiesen (6rtliche Bauvorschrift Zif-
fer 9), da der Verweis in der oértlichen Bauvorschrift notwendiges Tatbestandsmerkmal ist,
um ein Zuwiderhandeln gegen die Vorschrift auch als Ordnungswidrigkeit verfolgen zu kon-
nen.

3.6 ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt tUber befahrbare Wohnwege mit 5,6 m breiten Mischverkehrsfla-
chen, die durch die bisherige Zufahrt zum Ameos-Klinikum an die Goslarsche Landstralle (B
6) angebunden werden.

Offentliche Parkplatze sind an vier verschiedenen Stellen im Baugebiet vorgesehen. Private
Stellplatze sind in einer den Ausfiihrungsbestimmungen zur NBauO entsprechenden Anzahl
auf den Baugrundstticken herzustellen.

Die Versorgung des Gebiets mit Wasser und Strom erfolgt durch die Energieversorgung Hil-
desheim GmbH & Co KG (EVI) Uber das vorhandene Netz. Im Bebauungsplan ist mittig im
Plangebiet eine Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat fest-
gesetzt, da hier eine Ortsnetzstation zur Versorgung des Gebietes entstehen soll. Eine Ver-
sorgung mit Erdgas oder Nahwarme wird seitens des Projektentwicklers gewlnscht. Hierzu
ware ein separater ErschlieBungsvertrag mit der EVI zu schlieRen. Das Regenwasser und
Schmutzwasser wird dem 6ffentlichen Kanalnetz zugefihrt.

Ein Standort fir die notwendigen Container zur Sammlung von Altglas und Altpapier wird am
nordlichen Rand des Baugebiets an der Stelle vorgesehen, die von jedem Bewohner des
Gebiets passiert wird, wenn er das Gebiet mit einem Fahrzeug verlasst.

3.7 Spielplatze

Ein offentlicher Kinderspielplatz wird aufgrund der geringen GréfRe des Baugebiets nicht vor-
gesehen.
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3.8 Anpflanzen von Baumen

Um eine angemessene Durchgriinung des Plangebiets sicherzustellen und einen Ausgleich
fur zu erwartende Eingriffe in den Naturhaushalt gewahrleisten zu kénnen, werden Festset-
zungen zum Anpflanzen von Baumen getroffen.

Je angefangene 500 m? Grundstlicksflache ist dazu mindestens ein halbstammiger bis hoch-
stammiger Obstbaum oder ein mittelhoch- oder hochwiichsiger standortgerechter Laubbaum
anzupflanzen (textliche Festsetzung Ziffer 7).

4. Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen von Schallimmissionen wurden in dem ,Schalltechnischen Gutachten
zum geplanten Wohngebiet Am Rosenhang® vom Planungsbiro Lauterbach im Hameln
vom 15.04.2013 ermittelt und bewertet. Auf dieser Untersuchung basierend wurde am Nor-
drand des Plangebiets ein Larmschutzwall mit einer Hohe von 5 m Uber der Fahrbahnober-
flache der B6 festgesetzt. Darliber hinaus werden die in dem Gutachten ermittelten Larm-
pegelbereiche im Bebauungsplan Gbernommen und dazu festgesetzt, dass in den einzel-
nen Larmpegelbereichen fir Wohngebaude entsprechende bauliche Schallschutzmalinah-
men gemal der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ vorzusehen sind. Fur Schlafraume
und Kinderzimmer in den Larmpegelbereichen Il bis VI, die ausschliel3lich Gber Gebaude-
seiten beluftet werden, die der Goslarschen LandstralRe (B 6) zugewandt sind, ist zusatzlich
der Einbau schallgedammter Luftungseinrichtungen vorzusehen, deren Schallddmmmalie
die Anforderungen der DIN 4109 erfiillen (textliche Festsetzung Nr. 7).

Der Larmschutzwall ist durch die Anlage einer Baumhecke zu begriinen. Diese Begriinung
stellt gleichzeitig eine Ausgleichsmalinahme dar (vgl. grinordnerischer Fachbeitrag). Im
stadtebaulichen Vertrag ist zu regeln, dass der Erschlielungstrager auf eigene Kosten den
Larmschutzwall entsprechend der gutachterlichen Vorgaben erstellt und auch die Bepflan-
zung entsprechend der Beschreibung im griinordnerischen Fachbeitrag anlegt.

Eine Einbindung in das Landschaftsbild wird teilweise durch die Anpflanzungen auf dem
Larmschutzwall erreicht. Als unvermeidlicher Eingriff in den Naturhaushalt bleibt die Versie-
gelung durch die Herstellung baulicher Anlagen auf den Grundstiicken.

Eine Vorschrift gem. § 56 Abs. 1 Nr. 8 NBauO zur Versickerung, Verregnung oder Verriese-
lung von Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken kommt hier aufgrund der Unter-
grundverhaltnisse nicht in Betracht, wie in einem Gutachten des Ingenieurbiros Prof. Billib &
Partner vom Februar 1993 Uber die Zulassigkeit flachenhafter Versickerung von Regenwas-
ser im Stadtgebiet von Hildesheim festgestellt wurde.

Fir die aus den unvermeidlichen Versiegelungen resultierenden Eingriffe in den Naturhaus-
halt dient teilweise die Anpflanzung eines hochstammigen Obstbaums oder eines mittelhoch-
oder hochwuichsigen standortgerechten Laubbaums je angefangener 500 m? Grundstlicks-
flache (textl. Festsetzung Nr. 8) als Ausgleich. Fir die Eingriffe, die im Plangebiet nicht aus-
geglichen werden kénnen, wird im Geltungsbereich B am Louisgraben suidlich von Itzum
eine Flache fur eine externe AusgleichsmalRnahme festgesetzt, die im anliegenden Umwelt-
bericht und im grinordnerischen Fachbeitrag zum diesem Bebauungsplan naher beschrie-
ben ist.
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5. Archaologie

Im Umfeld des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind archaologische Fundstellen
bekannt, aufgrund derer und der topographisch giinstigen Siedlungslage im Plangebiet mit
dem Auftreten archaologischer Funde und Befunde gerechnet werden muss.

Erdarbeiten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bedirfen daher einer denkmalrecht-
lichen Genehmigung gem. § 13 NDSchG, die im Vorfeld bei der Unteren Denkmalschutz-
behdrde der Stadt Hildesheim zu beantragen ist. Die Erdarbeiten sind von geeignetem ar-
chaologischem Fachpersonal zu begleiten, auftretende Bodenfunde sind sach- und fachge-
recht zu dokumentieren und zu bergen. Hierbei entstehende Kosten sind vom Verursacher
zu tragen.

6. Altlasten

Die Flachen im Planbereich wurden bisher zu Wohnzwecken oder als Grinflachen genutzt.
Es besteht daher kein Anlass zur Vermutung von Altlasten.

7. Finanzielle Auswirkungen

Der Stadt entstehen durch diese Bebauungsplananderung keine Kosten.

8. Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MalRnahmen im Sinne des BauGB sind zur Umsetzung der Planung nicht
erforderlich.

9. Verfahren

Aufstellungsbeschluss 09.07.2012
(§ 2 Abs. 1 BauGB)

frihzeitige Beteiligung der Behérden 11.07.2012
(§ 4 Abs. 1 BauGB) - 16.08.2012
Unterrichtung und Erérterung 16.07.2012
(§ 3 Abs. 1 BauGB) -10.08.2012
Beteiligung der Behdrden 20.02.2014
(§ 4 Abs. 2 BauGB) -24.03.2014
Offentliche Auslegung 25.02.2014
(§ 3 Abs. 2 BauGB) - 24.03.2014
Eingeschrankte Beteiligung 03.04.2014
(§ 4a Abs. 3 BauGB) - 24.04.2014
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Diese Begriindung wurde ausgearbeitet vom Fachbereich Stadtplanung, Stadtentwicklung
und Bauaufsicht der Stadt Hildesheim.

Hildesheim, 03.07.2014
Im Auftrage

gez. Salm

(Salm)

Der Rat der Stadt Hildesheim hat in seiner Sitzung am 14.07.2014 den Bebauungsplan HO
309 ,Am Rosenhang“ mit dieser Begrindung beschlossen.

Hildesheim, den 25.08.2014

gez. I. Meyer
....................................... (L.S.)
(Dr. Meyer)
Oberblrgermeister
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