Bebauungsplan Nr. 2 A,B,C ,,Am Horsumer Tore"
4. (vereinfachte) Anderung gem. § 13 Abs. 1 BauGB
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Katasteramt Alfeld (Leine) am 11.01.1995
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Begriindung zur 4. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplans
Nr. 2 A,B,C ,,Am Horsumer Tore" der Stadt Alfeld (Leine)

1. Anderungsbereich

Der Anderungsbereich liegt im Bereich zwischen den Wendhammern der StraRen ,Am
Sindelberg” und ,Karl-Krésche-StraRe“. Er betrifft die Flurstiicke 37/5, 37/6, 37/7 und 37/8
auf Flur 30 der Gemarkung Alfeld. Diese umfassen insgesamt 5.993 m2 und 0,07% der
Flachen des rechtskréftigen Bebauungsplans (8,64 ha). Bis auf das Privatgrundstiick 37/6
befinden sich alle Flurstiicke im Eigentum der Kreiswohnungsbaugesellschaft mbH, Alfeld
(KWG), auf deren Antrag dieses Anderungsverfahren durchgefiihrt wird.

Die Flurstiicke gehéren dem Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 A B,C
-Am Hoérsumer Tore" an (Rechtskraft 19.12.1975), deren Grundziige der Planung durch die
nachfolgend zu erlduternde Planung nicht beriihrt werden.

2. Anlass der Anderung

Die 1. Anderung aus dem Jahre 1967 sah bereits Wohnbauflichen fiir den
Anderungsbereich vor, welche durch die derzeit rechtskraftige 2. Anderung aus dem Jahre
1975 in Flachen fur Garagen (Gemeinschaftsanlage, Flst. 37/5) und Griinflichen mit der
Zweckbestimmung Spielplatz (Fist. 37/7) umgewandelt wurden. Auf den Flurstiicken 37/6
und 37/8 blieben die Uberbaubaren Flache erhalten, allerdings mit verdndertem Zuschnitt. Im
Anhang sind die beiden Planausschnitte zur besseren Verstandlichkeit beigefiigt.

Die auf Rechtsgrundlage der 1. Anderung des B-Plans errichteten Wohngebaude ,Am
Sindelberg 29B" und ,Karl-Krosche-Stralle 10/12" Oberschreiten die Baugrenzen der 2.
Anderungsplanung. Hier wird eine Anpassung (Verschiebung) der iberbaubaren Flachen
vorgenommen, ohne jedoch das Mal insgesamt zu verandern.

Eine Anderung der Nutzung wird somit nur auf den Flurstiicken 37/5 und 37/7
vorgenommen, da in den vergangenen 25 Jahren weder die Garagenflachen im Bereich des
Wendehammers ,Am Sindelberg® noch der Spielplatz realisiet wurden. Die
Gemeinschaftsgaragen waren den Geschosswohnungsbauten zugedacht, die ihren Bedarf
zwischenzeitlich auf den Grundstiicken abgedeckt haben, so dass keine Erforderlichkeit
mehr fur diese Festsetzung besteht.

In der Begriindung zur 2. Anderung wird auf das NSpPG vom 06.02.1973 verwiesen,
wonach 3 % der Wohnflache als Spielplatz nachgewiesen werden miussten.
Dementsprechend wurden vier Spielpldatze mit insgesamt 3.072 m? im Bereich der 2.
Anderung festgesetzt. Zwar wurde das Gesetz zwischenzeitlich geringfligig gedndert, jedoch
nicht der betreffende § 3 Abs. 2. Dieser besagt, dass min. 300 m? und min. 2% der
zulassigen Geschossflache als Spielplatze fur Kinder nachgewiesen werden massen.
Offensichtlich stellte man seinerzeit bei der Plananderung versehentlich auf § 3 Abs. 1 ab,
der tatsachlich 3% der Wohnflache als Spielplatz fiir Kleinkinder vorschreibt. Diese sind
jedoch gem. § 2 NSpPG auf den privaten Grundstiicken der Geschosswohnungsbauten
angelegt.

Die Geschossflache betragt im Bereich der 2. Anderung 56.265 m2. Die notwendigen 2%
entsprechen 1.125 m? welche durch die drei festgesetzten Spielplatzen auf den stadtischen
Flurstiicken 26/74, 36/105 und 35/28 (alle Flur 30 und jeweils zw. 458 und 490 m? groR) mit
insg. 1.432 m* mehr als ausreichend nachgewiesen sind. Es besteht somit keine
Notwendigkeit fur den Erhalt der Spielplatz-Festsetzung auf diesem Grundstick, welcher
ohnehin niemals ausgefuhrt wurde. Die beiden Flurstiicke 37/5 und 37/7 werden z.Zt. nicht
genutzt und sind als Griinflachen mit geringem Gehélzbestand vorhanden.



3. Festsetzungen

Aufgrund des Wegfalls des Bedarfs sind hier nunmehr die Voraussetzungen fur die
Méglichkeit zur Schaffung von zwei zusatzlichen Baugrundstiicken gegeben. Die
urspriingliche ~ Anderungsplanung sah daher fir den Planbereich iberbaubare
Grundstucksflachen fir die Flursticke 37/5 und 37/7 vor. Nachdem sich mehrere
Interessenten fur das Fist. 37/5 aufgrund der Topografie des Flurstiicks gegen einen Erwerb
entschieden haben und eine kinftige Bebauung nahezu ausgeschlossen ist, wurde hier die
Planung zugunsten einer Grinflache mit der Festsetzung® Flachen fur MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft mit geandert. Diese
Festsetzung entspricht der vorhandenen Nutzung.

Auf Flurstiick 37/7 ist die Errichtung von einem Einzelhauser oder zwei Doppelhaushalften
mdoglich ist. Das maximale MaR der baulichen Nutzung mit einer Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,65 bei zwei Vollgeschossen (Z:I1)
entspricht dem MaR der baulichen Nutzung des Bebauungsplanes Nr. 2 AB,C ,Am
Hérsumer Tore" sowie jenem der 2. Anderung. Es wurde méglichst unverandert beibehalten,
um keine ,Verschlechterung” in der Ausnutzung fir die bereits bebauten Grundstiicke
herbeizufihren. Die GFZ wird analog der alten Baunutzungsverordnung deshalb
einschlieBlich Aufenthaltsrdumen und der dazugehérigen Treppenaufgénge und ihrer
Umfassungswénde in anderen als Vollgeschossen berechnet (vgl. textl. Festsetzung). Die
Festsetzung ,| + TU“ ist nicht mehr zuldssig und wird daher in zwei Vollgeschosse
transformiert, da das talseitig bewohnbare Untergeschoss bisher als Vollgeschoss
ausbaufahig war.

Die auf den Nachbargrundstiicken vorhandene Anordnung der iberbaubaren Flachen wird
aufgenommen; dieses gilt ebenso fur die traufstdndige Anordnung der Geb&ude durch
Festsetzung der Firstrichtung.

Die rechtskraftige 2. Anderung des B-Plans setzt eine geschlossene Bauweise fest. Da
aufgrund der GroRe der Uberbaubaren Flachen ausschlielich eine offene Bauweise (< 50
m) ausfuhrbar ist, kann auf eine diesbzgl. Festsetzung verzichtet werden.

Auf Flurstiick 37/5 ist nunmehr vorwiegend eine private Griinfliche mit der Festsetzung"
Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft’ festgesetzt. Lediglich ein 5.0 m breiter Streifen an der Westseite des Flurstiicks,
welcher mit einer Baulast (Wegerecht) belastet ist, wird als Wohngebietsflache festgesetzt.

4. ErschlieBung

Private Stellplatze kénnen in ausreichender Zahl auf dem neu entstehenden Baugrundstiick
errichtet werden.

Die ErschlieBung von Flurstiick 37/7 durch eine bestehende Baulast gesichert, welche auf
Flurstiick 37/5 liegt und bereits die ErschlieBung des Grundstiick 29B (FIst. 37/6) sichert..
Nach Auskunft der KWG wird jedoch eine ErschlieBung (ber ihr Nachbargrundstiick 35/12
angestrebt.

Kanaltrassen, Gas-, Strom- und Wasserleitungen sind auf den beiden Flurstiicken zum Teil
vorhanden, die Voraussetzungen fur eine vollstindige ErschlieBung sind vorab
grundbuchrechtlich abzusichern.

Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse im Bereich der 4. Anderung kann die ErschieBung auf
jeden Fall gewahrleistet werden, auf die Stadt Alfeld kommen durch die Anderung des
Bebauungsplans keine Kosten zu.



5. Eingriffsregelung

Flr drei der vier Grundstiicke im Anderungsbereich bestehen bereits Baurechte aufgrund der
rechtskraftigen 2.Anderung des Bebauungsplanes. Eine Erhéhung der Versiegelungsrate
wird durch die Anderungsplanung nicht verursacht. Da die Grinflache, wenngleich auch
etwas verkleinert, lediglich nach Norden verlagert wird, die mégliche hohe Versiegelung des
Garagengrundstiick auf eine max. GRZ von 0,4 abgesenkt wird sowie auf den beiden bereits
bebauten Grundstlicken keine Erhthung erfolgt, ergibt sich sogar eine etwas giinstigere
Bilanzierung.

Anhang
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PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung

{§9 Abs 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches 1998 —BaulGB—
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung 1980 —BauNVO-)

Reines Wohngebiet
(§ 3 BauNV0)

MaR der baulichen Nutzung
( § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO )

Gescho3flachenzahl

0)4 Grundflachenzahl

II Zahl der Vollgeschosse (als Hochstgrenze)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §8§ 22 und 23 BaulNv0 )

——————— Baugrenze
i......__.1

I | Uberboubare Flache
- —— d

Griinfléiche

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGR)

Gridnflache privat

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
{§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

= N I N

M Umgrenzung von Flachen fur Maflnahmen
'_‘
Ly i zum Schutz, zur Pflege und zur
|_| Ertwicklung von Natur und Landschaft
TTTTH

Sonstige Planzeichen

I Crenze des raumlichen Geltungsbereiches
I|:I der vereinfachten Anderung
] ¢ 39A0s 7Bauce

<> Firstrichtung




Textliche Festsetzungen

Geschossflachenberechnung
(§ 20 Abs. 3 BauNVO)

Die Geschossflachen von Aufenthaltsraumen einschlieBlich der dazugehdérigen
Treppenaufgange und ihrer Umfassungswande in anderen als Vollgeschossen sind
mitzurechnen.
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Verfahrensvermerke

Der Rat der Stadt Alfeld (Leine) hat die 4. (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplanes Nr.
2 A, B, C ,Am Hérsumer Tore" gemaR § 13 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in seiner Sitzung
am 20.12.2001 als Satzung im Sinne von § 10 BauGB beschlossen.

Alfeld (Leine), 18.01.2002

gez. Duwe

Der Blrgermeister

Der Geltungsbereich der 4. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 A, B, C
+Am Horsumer Tore“ ist gemaR § 10 Baugesetzbuch (BauGB) am 13.02.2002 im Amtsblatt
fur den Landkreis Hildesheim bekanntgemacht worden (Ausgabe Nr. 7).

Die 4. (vereinfachte) Anderung ist damit am 13.02.2002 rechtskraftig geworden.

Alfeld (Leine), 06.03.2002

gez. Duwe

Der Birgermeister



