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Stadt Alfeld (Leine)
Bebauungsplan Nr. 22 '"Unterer Sindelberg"

2. Anderung gem. § 3 BauGB

Dieser Plan ist eine Abschrift und
stimmt mit seiner Urschrift Gberein.
Beglaubigt:

Stadt Alield (Leine), den ...............
Der Staditdlirektor

Im Auftrage: .

Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und der §§ 10 und 13 Abs. 1 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung vom 08.Dezember 1986 (BGB1. I, S. 2253) in Ver-
bindung mit § 2 Abs. 7 des Wohnungsbauerleichterungsgesetz (WoBauEr1G)
vom 17. Mai 1990 (BGB1. I, S. 926) beide zuletzt gedndert am 22.04.1993
(BGBT. I, S. 466) und des § 40 Niedersadchsischen Gemeindeordnung (NGO)
in der Fassung vom 22. Juni 1982 (Nds. GVB1. S. 229) zuletzt geadndert
durch Gesetz vom 17.12.1991 (Nds. GVB1. S. 363), hat der Rat der Stadt
Alfeld (Leine) diese (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplanes, beste-
hend aus der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen und der Begriin-
dung als Satzung beschlossen.

Alfeld (Leine), den 14.07.1993

i.V. gez. Marzahn L5 gez. Dr. Toetzke
Blirgermeister (Siegel) Stadtdirektor
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22
"Unterer Sindelberg", Stadt Alfeld (Leine)
{Teilaufhebung)

GELTUNGSBEREICH

Die Bebauungsplanadnderung bezieht sich auf die Flur-
stilicke 74/23 (teilweise), 74/13, 174/20, 80/8,
74/24, 74/25 und 74/26 aus Flur 7 in der Gemarkung

Alfeld (Leine). Der Bereich wird von den Strafen
"Walter-Gropius-Ring" im Osten, "Antonianger" im
Nordwesten, "Antoniplatz" im Westen und "Winzenbur-

ger Strafe" im Siden begrenzt.

ANLASS

Der Wohnungsmarkt im Bereich der Stadt Alfeld (Lei-
ne) befindet sich seit einiger Zeit in einer sehr
angespannten Lage. Ursache ist ein nur geringes,
stetig abnehmendes Angebot an freien Wohnungen bei
gleichzeitigem kontinuierlichen Anstieg der Nach-
frage nach Wohnungen. Sowohl die beiden ortsanséissi-
gen gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen als auch der
6rtliche Mieterbund registrieren derzeit Nachfra-
gen/Bewerber bzw. Fehlbestdnde von 130 - 200 Wohnun-
gen vornehmlich im Kernstadtbereich, wobei die {liber-
wiegende Zahl aus Neubewerbungen von auferhalb re-
sultiert.

Ausdruck der sich in zunehmendem Mafe abzeichnenden
Wohnungsnot ist auch das vom Ordnungsamt der Stadt
registrierte Ansteigen der Obdachlosigkeit - haufig
verursacht durch auf Mieterhbéhungen folgende R&u-
mungsklagen - und die Schwierigkeit der Unterbrin-
gung der Betroffenen.

Verscharft wird die Situation durch den dringenden
Wohnraumbedarf zur Unterbringung von Asylbewerbern.
Die Stadt hat =zu diesem Zweck bereits in grdperer
Anzahl Wohnungen angemietet und belegt, die den Woh-
nungsmarkt damit entzogen sind. Weiterhin bestehen-
der Bedarf kann zur Zeit nicht mehr gedeckt werden.

Die Stadt Alfeld (Leine) sieht daher in der planeri-
schen Vorbereitung des Angebotes an Wohnbauland ei-
ne der wenigen Mdéglichkeiten, den negativen Entwick-
lungen auf dem Wohnungsmarkt entgegenzuwirken.
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Der rechtskrdftige Bebauungsplan Nr. 22 "Unterer
Sindelberg" (Bekanntmachung am 15.11.1976) wird, so-
weit er von diesem Bebauungsplan iberdeckt wird,
aufgehoben.

Die Anderung des Bebauungsplanes ist aus dem wirksa-
men Fldchennutzungsplan der Stadt Alfeld (Leine)
entwickelt (12. Anderung).

In der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 22 "Unterer
Sindelberg" ist dargelegt, dap die Spielplatzflédche
an der Strafe "Antonianger" mit 3.100 m2 fir den
rechnerischen Nachweis der ausreichenden Spielplatz-
flache im B-Plangebiet nicht erforderlich ist. Der
Bedarf wird von den Spielplatzen 1. Ecke Antonian-
ger/Walter-Gropius-Ring, 2. Dr.-Jansen-Strafe und
3. Wallanlagen (im angrenzenden Stadtgebiet) ge-
deckt. Im Zuge der in Vorbereitung befindlichen
3. Anderung des B-Planes Nr. 22 "Unterer Sindel-
berg" erfolgt dariber hinaus die Ausweisung einer
zusatzlichen Spielplatzfldche im Bereich Heinzestra-
Be/Am Sindelberg.

STADTEBAULICHE ZIELE

Fir den westlichen Anderungsbereich erfolgt die
Festsetzung MI (Mischgebiet), um die hier wvorherr-
schende gewerbliche Nutzung planungsrechtlich in ih-
rem Bestand zu sichern.

Der Anderungsbereich bildet aufgrund seiner Lage
die Méglichkeit, durch eine akzentuierte Bebauung
die o&stliche Innenstadtrandlage gegeniiber dem der-
zeitigen Zustand deutlich aufzuwerten. Die Auswei-
sung des "Allgemeinen Wohngebietes" fiuhrt dariiber
hinaus zu einer lageaddquaten Nutzung der betroffe-
nen Grundsticke.

Die Festsetzung relativ hoher Ausnutzungsziffern -
GRZ 0,5, GFZ 1,5, Z 2 - 4 - ist zudem als Umsetzung
des Gebotes zum sparsamen Umgang mit Grund und Bo-
den gem. § 1 Abs. 5 BauGB zu verstehen. Es handelt
sich hierbei um eine der wenigen zwei bis drei im
Stadtgebiet zur Verfiligung stehenden unbebauten Fla-
chen, die aufgrund ihrer Lage und der sie umgeben-
den Bebauung die Mdglichkeit zu einer verdichteten,
mehrgeschossigen Bebauung eréffnen.

Eine optimale Nutzung der Flidche -wie sie hier fegt-
gesetzt ist- ist daher notwendig und zu sichern.

Die Uberschreitung der Hoéchstwerte gem. § 17 BauGB
ist in dem der Umplanung zugrunde liegenden besonde-
ren stadtebaulichem Ziel, die Stidrkung der sozialen
Infrastruktur, begrindet:



Die Bebauungsplandnderung schafft die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen, um flir die Realisierung ei-
nes konkret geplanten Seniorenwohnprojektes.

Ein im Jahre 1990 erstelltes Gutachten des Institu-
tes fir Entwicklungsplanung und Strukturforschung
Hannover (Titel: Bev6lkerungsentwicklung und wirt-
schaftlicher Wandel - Neue Perspektiven fiir Wirt-
schaft und Politik in der Region Hildesheim) be-
legt, daBp der in Alfeld zu registrierende Anteil
von Einwohnern liber 65 Jahre vergleichsweise hoch
ist und dieser Altersgruppe fiir die Zukunft eben-
falls unverhdltnismdpig hohe Zuwachsraten im Ver-
gleich zu anderen Stddten prognostiziert werden.

Durch die Erweiterung des Angebotes von auf die Be-
dirfnisse dlterer Bewohner ausgerichteter Wohnein-
richtungen wird eine dringend notwendige, und
durch allgemeinen Wohnungsbau nicht mehr zu errei-
chende Entspannung des Wohnungsmarktes angestrebt,
da zu erwarten ist, dap derzeit von dlteren Mitblr-
gern Dbewohnte, aber erheblich unterbelegte Wohnun-
gen durch den Umzug ihrer derzeitigen Bewohner in
Seniorenwohneinrichtungen an Wohnungssuchende verge-
ben werden koénnen auf deren Bedlirfnisse diese Woh-
nungen zugeschnitten sind. Dem insgesamt negativen
Trend in der Bevdlkerungsentwicklung wird durch Er-
weiterung des Wohnungsangebotes fir eine Bedarfs-
gruppe ein Instrument fir eine erfolgreiche Gegen-
steuerung entgegengestellt.

Bei den im Stadtgebiet vorhandenen Seniorenwohnein-
richtungen werden derzeit bereits umfangreiche War-
telisten gefihrt.

Eine Beintrédchtigung der angrenzenden Wohnbebauung
wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
ausgeschlossen. Die Anordnung der Uberbaubaren
Grundsticksfldchen sowie die Einhaltung der bauord-
nungsrechtlich notwendigen Abstandsfldchen stellt
eine ausreichende Belichtung und Besonnung der be-
nachbarten Grundstiicke sicher.

Die Abstandsfldchen werden 1lediglich auf den im
nordéstlichen Planbereich gelegenen iberbaubaren
Fldchen mit bis zu 4 Vollgeschossen unterschritten.
Es handelt sich hierbei um eine Anpassung an die
vorhandene Bebauung auf dem Flurstlick 175/89 (Gegen-
bau), die =zur Wahrung stddtebaulicher Belange 1i.S.
des § 13 Abs. 1 Nr. 3 NBauO notwendig ist.

Die Unterschreitung des notwendigen Abstandes fihrt
auf den gegeniber 1liegenden Wohngrundstiicken zwar
zu Beeintrdchtigungen der Freifldchen, doch werden
diese, da sie unmittelbar an der Strafe liegen,
ohnehin nur bedingt zu Aufenthaltszwecken genutzt.
Die Ortlichen Gegebenheiten auf diesen Grundstiicken
weisen nach, dap die primidr genutzten Freirdume hin-
ter den Wohnhdusern 1liegen. Es 1ist davon auszu-
gehen, dapf sich diese Grundsituation auch bei even-
tuell anstehenden Eigentumswechseln nicht verandern
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wird, da Bewuchs und Wasserlauf der Warne eine be-
sondere Qualitdt bieten, die eine straPfenseitige
Freiraumnutzung nicht wahrscheinlich werden lassen.

Nach allen fihrt auch der 4-geschossige Gebiude-
teil, der die Gesamtansicht st&dtebaulich architek-
tonisch gliedert, nicht zu einen schweren und uner-
traglichen Eingriff. Vielmehr wird hierdurch die Ge-
samtansicht optisch derart gegliedert, dap sich die-
se als architektonische Dominante trotzdem harmo-
nisch in die Umgebung einfiigt.

Durch die Vorgabe einer maximalen Traufhéhe von 8,5
m im WA mit bis zu drei Vollgeschossen - welche die
Hoéhenstaffelung der vorhandenen Gebdude entlang der
Strafe Antonianger aufnimmt - ist eine unzumutbare
Beeintrédchtigung auch beil verminderten Abstandsfli-
chen nicht zu erwarten.

Die besonderen staddtebaulichen Griinde fir die Uber-
schreitung der Obergrenzen von GRZ und GFZ nach §
17 Abs. 1 BauNVO ergeben sich aus der oben dargeleg-
ten Nutzung und Zweckbestimmung der Wohnbaufléchen.

Dieses gilt auch fir die beiden kleinteiligen iber-
baubaren Grundsticksfldchen mit bis zu 2 Vollge-
schossen am Walter-Gropius-Ring.

Obwohl hier die max. Nutzungsziffern nicht voll aus-
geschépft werden kénnen, diirfen sie aus Griinden der
Eindeutigkeit nicht reduziert werden. Aufgrund der
Nutzung bilden die Flurstiicke 74/23 wund 74/26 ein
Baugrundstick. Flir die einzelnen i{iberbaubaren Fla-
chen dieses Grundstiickes ist eine einheitliche Fest-
setzung der Grund- und Geschoffldchenzahlen zwin-
gend notwendig, um Mifverstindnissen bei der Fest-
stellung der zuldssigen Nutzung vorzubeugen.

Die im urspriinglichen Plan enthaltene Festsetzung
einer Léarmschutzmafnahme wird inhaltlich lbernommen
und auf die bestehenden értlichen Gegebenheiten be-
zogen 1in seiner Ausprdgung prédzisiert. Dabei er-
folgt eine eindeutige Zuordnung =zum WA-Gebiet, da
diese Nutzung hinzutritt und somit in dieser beson-
deren Situation abweichend von § 125 BauGB fiir die
Larmschutzmafnahme herstellungs- und unterhaltungs-
pflichtig ist.

Dem "Herstellungspflichtigen" ist freigestellt, ob
die MaPfnahme in Form einer Wand oder eines Walles
hergestellt wird. Aufgrund der r&umlichen Gegeben-
heiten kann die Herstellung eines Walles zu Ein-
schrankungen in der Nutzbarkeit der {iberbauren Fla-
chen fihren. Insofern ist die vorgenommene Darstel-
lung der iberbaubaren Fldchen eine Angebotsplanung,
die gegebenenfalls Verdnderungen eines Walles in ei-
ne Wand erforderlich macht.

Die technische Ausprdgung mit 3 m HOhe erreicht ei-
nen situationsangemessenen, optimalen Schutz der an-
grenzenden neu konzipierten Nutzung.



VERKEHR

Die verkehrliche Erschliefung des Grundstiickes er-
folgt Uber die Strafen "Antonianger" bzw. "Antoni-
platz". Eine Zufahrt vom Walter-Gropius-Ring aus
wird ausgeschlossen. Die beiden erstgenannten Stra-
pen erfliillen aufgrund ihrer Ausbauquerschnitte Funk-
tionen als Anliegersammelstrafen entsprechend der
"Empfehlung fir die Anlage von Erschliepfungsstra-
Ben" (EAE85). Die dementsprechend zuldssigen maxima-
len Belastungen von 250 Kfz/h werden auch nach Er-
richtung der Seniorenwohnanlage nicht erreicht, da
unter Zugrundelegung der Richtzahlen fir den Ein-
stellplatzbedarf - 1 Einstellplatz je 8 - 15 Betten
(RA.Erl. d. MS vom 25.02.1988 -305-24156/3-1-) nur
von einer gering verkehrserzeugenden Wirkung ausge-
gangen werden kann.

Der Stellplatzbedarf wird iber im Bebauungsplan aus-
gewiesene Flachen auf dem Privatgrundstiick gedeckt.

Aufgestellt: 01/1991
Uberarbeitet: 04/1991
08/1992
01/1993
02/1993

STADT ALFELD (LEINE)

I. A, gez. Pippert



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1

(1)

(2)

(3)

(4)

§

§

2

3

Anpflanzen von Baumen und Strduchern
- § 9 (1) 25 a BauGB -

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksfldchen sind
mindestens zu 50 % zu begriinen und zu unterhal-
ten. Das gilt auch fir zundchst nicht flir eine
Bebauung in Anspruch genommene {iberbaubare
Grundstiicksfldche. Je 50 m2 ist mindestens ein
standortheimischer Laubbaum, je 10 m2 ein stand-
ortheimischer Strauch zu pflanzen.

Entlang der StraPfe "Antonianger" ist auf dem
Privatgrundstick flir je 3 Stellpldtze, min-
destens 1 standortheimischer Laubbaum zu pflan-
zen.

Der Larmschutzwall entlang des Walter-Gropius-
Ringes 1ist mit niedrigwilichsigen, standortheimi-
schen Strauchern - 1 Strauch = 5 m2 - zu be-
pflanzen.

Vorhandene Béume im Auslaufbereich der festge-
setzen Fldche flr Léarmschutzvorkehrungen sind
zu erhalten und bei Abgang addquat zu ersetzen.

Auf den iberbaubaren Grundstiicksfldchen des All-
gemeinen Wohngebietes (WA) mit bis zu 3 Vollge-
schossen darf die maximale Traufhéhe des Haupt-
baukérpers 8,5 m Uber Geldndeoberfldche bei Bau-
beginn nicht {berschreiten.

Flédchen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schad-
liche Umwelteinwirkungen i.S. des Bundesimmissi-
onsschutzgesetzes - § 9 (1) 24 BauGB -

Die Lérmschutzeinrichtung (Wand oder Wall) ent-
lang des Walter-Gropius-Ringes darf die Hohe
von 3,0 m {ber StraBenoberkante L 486 nicht
Uberschreiten.
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PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet
/// (§ 4 BauNVvoO)
7]

Mischgebiet
(§ 6 BauNVvoO)

Map der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BaulNVO)

(::j) Geschopflédchenzahl

0 5 Grundfldchenzahl
!

Zahl der Vollgeschosse

III als Héchstgrenze

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

0 offene Bauweise

g geschlossene Bauweise
e e e e Baulinie
i e e B . i Baugrenze

uberbaubare Flache




Verkehrsflédchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraBenverkehrsflédche

StraBenbegrenzungslinie

kein Anschluf (Zufahrt) der Grundstiicke
an die Verkehrsfldchen

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung der Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Sonstige Planzeichen

St

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen
von Baumen und Striuchern

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanla-
gen, Stellpldtze, Garagen und Gemein-
schaftsanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Zweckbestimmung:

Stellpléatze

Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz ge-
gen schddliche Umwelteinwirkungen i. 8§,
des Bundesimmissionsschutzgesetzes

(9 Aabs. 1 Nr. 24 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
der 2. Bebauungsplanadnderung
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

- 10 -
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Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

der 3. Bebauungsplandnderung

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
(§ 16 Abs. 5 BauNVO)
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VERFAHRENSVERMERKE

Rat der Stadt Alfeld (Leine) hat in seiner Sitzung am
die Aufstellung der 2. (vereinfachten) Anderung des

Bebauungspla Nr. 22 "Unterer Sindelberg" in der Gemarkung
Alfeld (Leine) besc en. Der Aufstellungsbeschlup ist gemap
§ 2 Abs. 1 BBauG am ortsiblich bekanntgemacht.

Alfeld (Leine), den

Stadtdirektor

Vervielfdltigungsvermerke

Kartengrundlage: Flurkartenwerk, Flur 7 MaBstab 1 : 1000
Erlaubnisvermerk: Vervielfadltigungserlaubnis fiir die Stadt
Alfeld (Leine)
am 23.02.1992 AZ: 05103 E

Der Entwurf der 2. (vereinfachten) Anderung des Bebauungspla-
nes wurde ausgearbeitet von der Stadt Alfeld (Leine) - Bauamt

Alfeld (Leine), den 14.07.1993

gez. Riising
Bauoberrat

Rat der Stadt Alfeld (Leine) hat in seiner Sitzung am

dem Entwurf der 2. (vereinfachten) Anderung des
Bebauungsp es und der Begriindung zugestimmt und die S6ffentli-
che Auslegung ap § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dau-

er der 6ffentlichen legung wurden am ortsiblich
bekanntgemacht. Der Ent der 2. (vereinfachten) Anderung
des Bebauungsplanes und Begrindung haben vom
bis gemaP § 3 Abs. 2 BauGB™®ffentlich ausgelegen.

Alfeld (Leine), den

Stadtdirektor
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Der Rat der Stadt Alfeld (Leine) hat die 2. (vereinfachte) Anderung des
Bebauungsplanes in seiner Sitzung am 10.06.1993 als Satzung (§ 10 BauGB)
sowie die Begriindung beschlossen. Gleichzeitig wurde die Aufhebung des

Bebauungsplanes Nr. 22 "Unterer Sindelberg" im Bereich der 2. Anderung
beschlossen.

Alfeld (Leine), den 14.07.1993

gez. Dr. Toetzke
Stadtdirektor

Die Stadt Alfeld (Leine) hat die 2. (vereinfachte) Anderung
des Bebauungsplanes am £9.07 /993 dem Landkreis Hildesheim
gem. § 11 Abs. 1 BauGB angezeigt. der Landkreis Hildesheim hat
mit Erklarung vom A3.40.71993, az:(45){5 11 /408 gemap § 11
Abs. 3 BauGB mitgeteilt, dap keine Verletzung von Rechtsvor-
schriften - unter Auflagen/Mafgaben - geltend gemacht wird/ edi=

Hildesheim . den 13. 10, 1993

gez. Schone
Oberkreisdirektor

Die Durchfihrung des Anzeigeverfahrens ist gem. § 12 BauGB im
Amtsblatt fir den Landkreis Hildesheim bekanntgemacht worden.
Die 2. (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplanes ist damit
am 78. 11, 1993 rechtsverbindlich geworden.

Alfeld (Leine), den 44 {2. 1993

gez. D Toetzke
Stadtdirektor

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der 2. (vereinfach-
ten) Anderung des Bebauungsplanes ist die Verletzung von
Verfahrens- oder Formvorschriften beim Zustandekommen der 2.
(vereinfachten) Anderung des Bebauungsplanes nicht geltend ge-
macht worden.

Alfeld (Leine), den

Stadtdirektor
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Innerhalb von sieben Jahren nach Inkraftreten der 2. (verein-
fachten) Anderung sind Mangel der Abwdgung nicht geltend ge-
macht worden.

Alfeld (Leine), den

Stadtdirektor

Planunterlage

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt
des Liegenschaftskatasters und weist

die stddtebaulich bedeutsamen baulichen
Anlagen sowie StraBen, Wege und Platze
vollstdndig nach (Stand vom Januar 1993).

Sie ist hinsichtlich der Darstellung der
Grenzen und der baulichen Anlagen geome-
trisch einwandfrei.

Katasteramt Alfeld (Leine)

Alfeld (Leine), 07.07.1993

gez. Ebrecht

L.S.  seeedeeioooiiiUN .
5 Vermessungsoberrat



