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1. Grundlagen

1.1  Allgemeines

Das Verfahren fir die Aufstellung eines Bebauungsplans ist im Wesentlichen in den 88 2 bis
4 b, 10, 13 und 13a des Baugesetzbuchs (BauGB) geregelt. Im Ubrigen (d.h. soweit das
BauGB keine ausdriicklichen Regelungen enthalt) richtet sich das Aufstellungsverfahren
nach dem jeweiligen Landes- und Ortsrecht. Die Gemeinde bestimmt insbesondere die
Zusténdigkeit der Gemeindeorgane fir die Bauleitplanung und die einzelnen
Verfahrensschritte. Die Regelungen (Uber das Aufstellungsverfahren bis zum
Satzungsbeschluss — insbesondere ber die Beteiligung der Birger und Tréger offentlicher
Belange (TOB) — dienen vorwiegend der Sammlung des Abwéagungsmaterials fiir die
abschlieRend beim Satzungsbeschluss zu treffende Abwagungsentscheidung. Sie sollen
zugleich sicherstellen, dass die Betroffenen hinreichende Mdglichkeiten zur Information Uber
die Planung und zur Geltendmachung von Anregungen haben. Insoweit ist die
verfahrensmafRige Absicherung einer Moglichkeit der Planbetroffenen zur Einflussnahme auf
den gemeindlichen Willensbildungsprozess und damit auch auf die konkreten Planinhalte
letztlich die Rechtfertigung dafiir, dass die Gemeinde mit dem Bebauungsplan normativ
Inhalt und Schranken des Grundeigentums festlegen kann.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Hildesheim hat im Dezember 2010 beschlossen, einen
Bebauungsplan fiir das Areal der ehemaligen Mackensen-Kaserne (HO 99) aufzustellen mit
dem priméren Ziel geeignete Folgenutzungen zu entwickeln.

Erganzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans wird eine
ortliche Bauvorschrift auf der Grundlage des 8§ 84 Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Der seit dem 21.03.1979 rechtsverbindliche Bebauungsplans HO 137 B ,Uber die
Beseitigung des Schienengleichen Bahnibergangs Goslarsche Stralle / Goslarsche
Landstraf3e im Bereich von Goslarsche StralRe Nr. 26 und 54 bis zum Kreuzungsbereich
Senator-Braun-Allee / An der Ortsschlumpquelle und von verlangerter Brucknerstral3e bis
Goslarsche LandstraBe entlang der Bahnlinie nach Goslar und 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 7 Goslarsche Stral3e (Anschluss an den Bebauungsplan Nr. 137 A)*
wird aufgehoben, soweit er vom Bebauungsplan HO 99 A berdeckt wird.

1.2 Anlass

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans war die Aufgabe der Mackensen-Kaserne als
militérischer Standort. Die militarische Nutzung der 1934-1935 errichteten Kasernenanlage
endete am 31. Dezember 2007 mit Abzug der damals stationierten etwa 200 Soldaten.

In der Folge wurde das Areal seitens der Stadt Hildesheim mit Hilfe von Mitteln aus dem
Forderprogramm Stadtumbau West 2010 erworben. Die Stadt hat 2014 einen
stadtebaulichen Wettbewerb durchgefiihrt, um eine stadtebauliche Konzeption und somit
eine adaquate Nachnutzung fur das ehemals militdrisch genutzte Gelande zu finden. Die
Ergebnisse wurden zu einem Rahmenplan weiterentwickelt, der die Grundlage fiir den
Bebauungsplan darstellt.

In Hildesheim besteht eine anhaltende Nachfrage nach Bauflachen fiir Wohnnutzungen in
zentraler Lage. Im Rahmen der Konversion des ehemaligen Kasernengelandes sollen auf
Grundlage des Bebauungsplans entsprechende Angebote geschaffen werden.
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1.3 Réaumlicher Geltungsbereich

Bei dem raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans HO 99 A handelt es sich um die
nordlichen 2/3 des Areals der ehemaligen Mackensen-Kaserne im Osten der Stadt
Hildesheim.

Letztlich ist die Konversion des vollstandigen ehemaligen Kasernen-Areals beabsichtigt. Der
Bebauungsplan fiir das sudliche Drittel (HO 99 B) soll jedoch aufgrund funktionaler Zwénge
zeitversetzt nachfolgend aufgestellt werden. Insgesamt liegt der Entwicklung des gesamten
ehemaligen Kasernen-Areals ein stadtebauliches Konzept (Rahmenplan) zu Grunde.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans HO 99 A "Senator-Braun-Allee West"
(das Plangebiet) umfasst eine Flache von insgesamt rd. 8,5 ha.

1.4  Allgemeine Ziele und Zwecke
Ziel

Der ehemalige Kasernenstandort ist bedingt durch Bahntrasse und Bundesstral3e sowie auf
Grund seiner bisherigen Nutzung stark isoliert. Er weist keine raumlichen und funktionalen
Beziige zu den angrenzenden Stadtteilen auf. Gleichwohl handelt es sich auf
gesamtstadtischer Betrachtungsebene um einen integrierten Standort.

Ziel des Bebauungsplans HO 99 A ist es, die bisher militdrisch genutzten Flachen im
Plangebiet fir eine passende Nachnutzung planungsrechtlich vorzubereiten. Das bedeutet
entlang der Senator-Braun-Allee neue Mischgebietsflaichen und im restlichen Plangebiet
neue Bauflachen fir Wohnbebauung zu entwickeln.

Das Plangebiet soll sich hinsichtlich der Bauweise sowie seiner Dichte und
Hoéhenentwicklung an der Bestandsbebauung, insbesondere der Oststadt orientieren und die
vorhandene Siedlungsstruktur fortsetzen, sodass hier ein urbanes Quartier entsteht.

Da das Plangebiet durch vielbefahrene StralRen und eine Eisenbahnstrecke Verkehrslarm
ausgesetzt ist, ist sicherzustellen, dass fur die geplanten Nutzungen hierdurch keine
unzumutbaren Beeintrachtigungen entstehen. Gleichwohl soll hier ein neues, urbanes
Wohnquartier entstehen. Um der stadtebaulichen Situation hinsichtlich der angrenzenden
Bestandsbebauung Rechnung zu tragen sowie den gewlinschten stadtraumlichen Charakter
insbesondere entlang der Senator-Braun-Allee jedoch auch innerhalb des Plangebietes zu
erzeugen, wird eine 6rtliche Bauvorschrift in den Bebauungsplan aufgenommen.

Einerseits sollen ausreichend Festsetzungen getroffen werden, um die gewinschte
stadtebauliche Figur sicherstellen und Beeintrachtigungen der Umgebung zu vermeiden, es
soll jedoch andererseits eine maglichst hohe Flexibilitat erhalten bleiben, so dass in Teilen
des Wohngebiets auch besondere Wohnformen wie beispielsweise Wohngruppen
realisierbar sind.

Zweck

Zweck des Bebauungsplans ist die weitere Konkretisierung der beabsichtigten Nutzungen
zur Entwicklung eines neuen Wohnquartiers sowie eines Mischgebietes entlang der Senator-
Braun-Allee. Weiterhin soll der Bebauungsplan einen Beitrag zur Deckung des gewachsenen
Bedarfs an Wohnungen leisten. Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen
Voraussetzungen, die gewahrleisten, dass die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundsttuicke innerhalb des Geltungsbereichs im Sinne einer geordneten stadtebaulichen
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Entwicklung erfolgt und nachteilige Auswirkungen moglichst vermieden oder gemindert
werden.

1.5  Ziele der Raumordnung

Die Stadt Hildesheim ist sowohl im Landes-Raumordnungsprogramm®) als auch im
Regionalen Raumordnungsprogramm?) 2001 (RROP) des Landkreises Hildesheim als
~Oberzentrum“ eingestuft bzw. festgelegt worden.

Weiterhin wurde die Stadt Hildesheim als ,Standort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung
und Entwicklung von Wohnstatten“ festgelegt.

Das Plangebiet ist zur Ausweisung von Flachen fir Dienstleistungen sowie gewerbliche
Nutzungen - die das Wohnen nicht wesentlich stéren - und fir Wohnnutzungen im Zuge der
stadtebaulichen Entwicklung besonders geeignet, da die Flachen zentral gelegen,
verkehrlich gut angebunden bzw. anbindbar (geplante direkte Ful3- und Radwegeverbindung
zur Oststadt) sind und durch die in Aussicht genommenen Festsetzungen von
.Mischgebieten (MI)* und ,Allgemeinen Wohngebieten (WA)" die bauliche Nutzung im
Plangebiet angemessen entwickelt bzw. in diesem Bereich abschlieRend stédtebaulich
geordnet werden kann. Dadurch koénnen die in Hildesheim vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen entsprechend ausgelastet und langfristig gesichert werden.

Die lokale Wirtschaftsstruktur wird gestitzt bzw. weiterentwickelt.

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung stehen den geplanten Festsetzungen des
Bebauungsplans HO 99 A ,Senator-Braun-Allee West" nicht entgegen.

1.6 Integriertes Stadtentwicklungskonzept und Darst  ellung im
Flachennutzungsplan

Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept der Stadt Hildesheim (2008) sind die wesentlichen
Leitlinien der Stadtentwicklung definiert. Eine der wichtigsten allgemeingultigen Aussagen ist
die Zielformulierung ,Innenentwicklung“. Fir den Bereich des Areals der ehemaligen
Mackensen-Kaserne wurden bereits in diesem Rahmen die Entwicklung als ,synergetische
Erweiterung der Oststadt”, die ,Integration der Mackensen-Kaserne in das Stadtumfeld”, der
LAbbau von Verkehrsbarrieren (Querung der Bahntrasse)* sowie eine ,Reprasentative
Bebauung an der Senator-Braun-Allee* als primare Zielsetzungen formuliert. Diese
Zielformulierungen wurden durch das ,Integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept® fur
das Stadtumbaugebiet ,Oststadt einschlielich 6stliche Stadtteilerweiterung (Mackensen-
Kaserne)" in den Folgejahren weiter ausgearbeitet und konkretisiert, um letztendlich in der
Entwicklung des Rahmenplans (stadtebauliche Konzeption) fur das Areal zu minden. (siehe
hierzu auch Kapitel 2.3). Mit diesem Bebauungsplan sollen nun die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Umsetzung der, fur das Areal der ehemaligen Mackensen-Kaserne
entwickelten stadtebaulichen Konzeption geschaffen werden.

Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hildesheim ist das Plangebiet
als gemischte Bauflache dargestellt. Dies entsprach der zum Zeitpunkt der Aufstellung des
rechtswirksamen  Flachennutzungsplans  fur die Stadt Hildesheim bekannten
Gesamtzielvorstellung fur die Konversion des Kasernengelandes. In der Zwischenzeit
wurden die Zielvorstellungen im Zuge der Entwicklung der Rahmenplanung fur das Areal

1) Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008

2) Landkreis Hildesheim: Regionales Raumordnungsprogramm 02.11.2016
Seite 5 von 52




Begriindung zum Bebauungsplan HO 99 A ,Senator-Braun-Allee West"

detaillierter ausgearbeitet: Entlang der Senator-Braun-Allee wird weiterhin beabsichtigt ein
Mischgebiet festzusetzen. Die restlichen Flachen des ehemaligen Kasernengelandes sollen
als allgemeines Wohngebiet entwickelt werden.

Da sich die Ziele des Bebauungsplans beziglich der Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebietes - insbesondere aufgrund der GroéfRe des Areals - nicht direkt von den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes ableiten lassen, ist eine
Flachennutzungsplandnderung notwendig. Diese wird im Parallelverfahren gem. § 8 (3)
BauGB durchgefuhrt.

2. Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan

2.1 Lage im Raum und im Stadtgebiet sowie stadtebau  liche Einordnung

Lage im Raum

Die Stadt Hildesheim ist Oberzentrum. Sie liegt mit ihren rund 103.000 Einwohnern im
sudostlichen Niedersachsen und ist Teil der Metropolenregion Hannover-Braunschweig-
Goéttingen-Wolfsburg.

Mit zwei Anschlissen an die Bundesautobahn (BAB 7) und dem ICE- und S-Bahnanschluss
ist die Stadt an das Uberortliche Verkehrsnetz angeschlossen.

Die Landeshauptstadt Hannover ist von Hildesheim aus in ca. 25 Autominuten erreichbar.
Lage im Stadtgebiet und stadtebauliche Einordnung

Die ehemalige Mackensen-Kaserne gehért zum erweiterten Kernbereich der Stadt
Hildesheim. Sie ist Teil der Oststadt, die als innenstadtnahes Wohnquartier direkt 6stlich an
die Hildesheimer Innenstadt angrenzt. Das Stadtzentrum mit FulRgangerzone und
Hauptbahnhof ist ca. 1,5 km entfernt.

Bei dem rd. 8,5 ha grofRen Plangebiet handelt es sich, wie oben beschrieben, um ca. um die
nordlichen 2/3 der Gesamtflache des ehemaligen Kasernenareals.

Getrennt wird das Plangebiet von der Oststadt durch die in Nord-Sud-Richtung verlaufende
Bahnstrecke Hildesheim — Goslar, die auch die westliche Begrenzung des Plangebietes
darstellt.

Ostlich wird das Plangebiet durch die Senator-Braun-Allee (BundesstraRe 6) begrenzt, bei
der es sich um eine wichtige innerdrtliche und tiberregionale Verkehrsverbindung handelt.

Ostlich der Senator-Braun-Allee grenzen ehemalige sowie bestehende Kleingartenflachen
an, auf denen momentan bereits ein Teil des Biro- und Dienstleistungsstandortes an der
Senator-Braun-Allee (hier Gewerbegebiet Senator-Braun-Allee Ost) entsteht. Sudlich davon
befindet sich der Standort des Helios Klinikums auf dem Areal der ehemaligen Ledebur-
Kaserne.

Nordlich angrenzend an das Plangebiet befinden sich zwei an der Frankenstral3e gelegene
Nahversorger sowie mischgenutzte Flachen mit Gewerbe- und Wohngeb&uden.

Die Entwicklung des sudlichen Teilbereichs der ehemaligen Mackensen-Kaserne, der an das
Plangebiet angrenzt soll durch den Bebauungsplan HO 99 B geregelt werden. Im Sidden an
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diesen Bereich schlie3en die nordlich der Goslarschen StralRe gelegenen Grinflachen und
Kleingarten an. Hier findet sich zum einen das ehemalige Wasserwerk ,Ortsschlump®,
welches an Privat verkauft wurde und gewerblich genutzt wird (Braumanufaktur), zum
anderen befindet sich hier ein Kirchengebdude. Dariiber hinaus ist eine
Betriebskindertagesstatte in Planung.

Im Umkreis von 500m um das Plangebiet sind sowohl soziale und schulische
Infrastruktureinrichtungen, Versorgungseinrichtungen des taglichen Bedarfs,
Gesundheitseinrichtungen als auch Griin- und Freiflachen zur Naherholung erreichbar.

2.2 Gelandeverhaltnisse, Bodenbeschaffenheit, Boden denkmale,
Altlasten, Kampfmittel und Emissionen

Gelandeverhéltnisse und Bodenbeschaffenheit

Topographisch steigt das ehemalige Kasernengelande als Ganzes von Norden nach Siden
mit einem Hohenunterschied von ca. 5 m an. In Ost-West-Richtung ist nur eine geringflgige
Neigung von 1 bis 2 m vorhanden. An der westlichen Grenze des Areals verlauft die
Bahnlinie auf einem ca. 1 m erhéhten Damm. Der tiefste Punkt befindet sich mit ca. 91 m (.
NN in der Nord-West-Ecke des Gesamtareals (unmittelbar auRerhalb dieses Plangebietes)
und der héchste mit ca. 97,5 m . NN an der Sud-Ost-Ecke (ebenfalls aulRerhalb dieses
Plangebietes; innerhalb des Bebauungsplans HO 99 B).

Das Baugrundprofil wird gepréagt durch eine Wechselfolge von bindigen und nicht bindigen
Bdden. Das Plangebiet liegt in einem Bereich, in dem Pseudogley-Schwarzerden
vorherrschen. In der Hildesheimer Lossborde entstehen Pseudogley-Schwarzerden auf
Standorten, bei denen schluffige Lossbdden auf gering wasserleitenden Schichten lagern.
Flachenhaft verbreitete, ausreichend dranende Schichten, fehlen, wodurch Staunasse
entsteht. Haufig bildet sich ein oberflachennaher Stauwasserspiegel. Die fir Pseudogley-
Schwarzerden typischen Rostschlieren und -flecken finden sich im Plangebiet teilweise
schon ab 0,5 m unterhalb der Gelandeoberkante. Sie sind ein Indikator fir den hdchsten
anzunehmenden Grund- oder Stauwasserstand, welcher am Standort erwartet werden kann.

Neben von Grinbewuchs (vorwiegend Graser, Straucher etc.) bedeckten Flachen finden
sich auf dem Areal der ehemaligen Mackensen-Kaserne auch noch verschiedene versiegelte
Flachen. Bei den versiegelten Flachen handelt es sich neben den Gebauden um Beton- und
Asphaltstra3en, sowie um mit Verbundpflaster versiegelte Parkplatz- und Gehwegflachen.
Die Gehwegplatten sind vereinzelt in einen betonierten Oberbau gelegt. Unterhalb der
Verkehrsflachen befindet sich eine Frostschutzschicht aus Sand-Kies bzw. Kies-
Sandgemischen. Unterhalb dieser Frostschutzschicht sind bindige Reste einer ehemaligen
Mutterbodendecke oder Ackerbodenreste anzutreffen. Aufgrund des typischen
Humusgehalts sind diese Béden nur schwer verdichtungsfahig und daher auch nur
eingeschrankt tragfahig bzw. wiederverwertbar. Zum Teil sind kinstliche Fuillbéden
(Bauschutt, Kohlereste etc.) oder Fremdbeimengungen wie Ziegelbruch anzutreffen. Diese
Bdden sind ebenfalls nur bedingt tragfahig und auch nur unter erhdéhten Aufwendungen
wiedereinbaufahig. Es konnen erhdhte Entsorgungskosten fir diese Bdden anfallen.
Unterhalb der kinstlichen Fillbdéden sind weitestgehend steif-konsistente Lossbdden
vorhanden, deren bodenphysikalische Eigenschaften je nach Wassergehalt stark differieren
kénnen. Unterhalb dieser Schwemmlehme sind mindestens mitteldichte fluviatil und
glazifluviatile Sande und Kiese mit guten Tragfahigkeitseigenschaften vorhanden. Zum Tell
existieren tonig-schluffige Einschalungen und es konnten auch ton- und schluffdominierte
Geschiebebdden nachgewiesen werden, die eine Grundwasser stauende Schicht bilden.
(vgl. ,Bodengrunduntersuchung“ vom Biro Dr. Pelzer und Partner, 2011)
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Im Plangebiet kann von einem relativ dicht unterhalb der Geldndeoberkante anstehenden
Grundwasserstand ausgegangen werden. Allgemein nimmt der Grundwasserflurabstand von
Siuden nach Norden hin ab. Nach Abschluss von durchgefiihrten Bohrungen konnte
Uberwiegend freies Grundwasser in Tiefen von rd. 1,5 m bis rd. 3,3 m unterhalb der
Gelandeoberkante angetroffen werden. Im Rahmen von Erdarbeiten ist daher auf dem
gesamten Areal ab einer Bautiefe von rd. 1,5 m unterhalb der Geldndeoberkante davon
auszugehen, dass Grundwasser auftreten werden.

Aufgrund der Grundwasserstande und der Bodenverhaltnisse sollte eine Versickerung von
Niederschlagswasser nicht in Erwagung gezogen werden, da das Risiko von
oberflachennahen Vernassungen im Bereich von Gebauden, Stral3en, Kanélen etc. zu hoch
waére.

Bodendenkmale

Westlich und o6stlich des Plangebietes sind jungsteinzeitliche archéologische Fundstellen
bekannt. Diese verweisen zusammen mit den Uberlieferten linienbandkeramischen
Fundstellen im Stadtgebiet auf eine intensive Besiedlung dieses Raumes seit dem
Frahneolithikum.

Auf den bislang unversiegelten Flachen innerhalb des Plangebietes ist daher im Rahmen
von Erdarbeiten dringend mit dem Auftreten archéologischer Funde und Befunde zu
rechnen. Aus diesem Grund bedirfen Erdarbeiten in diesen Teilflachen geméaR § 13
Niedersachsischen Denkmalschutzgesetz (NDSchG) in Verbindung mit § 12 NDSchG einer
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung der Unteren Denkmalschutzbehérde, um
sicherzustellen, dass archdologischen Funde und Befunde in diesem Bereich vor ihrer
Zerstorung im Rahmen einer Ausgrabung sach- und fachgerecht dokumentiert und geborgen
werden. Die fir die Bodeneingriffe notwendige denkmalrechtliche Genehmigung wird nur
unter entsprechenden Auflagen und Bedingungen erteilt werden. Die Kosten fir die
fachgerechte arché&ologische Begleitung, Dokumentation und Bergung der Funde und
Befunde nach anerkannten Standards sowie die mdglicherweise entstehenden Mehrkosten
fur Maschineneinsatz sind hierbei vom Antragssteller zu tragen.

Bei den bereits versiegelten Flachenanteilen im Plangebiet ist davon auszugehen, dass
diese bereits tiefgrindig gestort sind. Daher ist es auf den grof¥flachig Uberbauten und
versiegelten Flachen wenig wahrscheinlich, dass sich hier noch archaologische Funde und
Befunde im Boden erhalten haben. Dennoch gelten fiir alle Erdarbeiten im Plangebiet die
Bestimmungen des NDSchG hinsichtlich unerwarteter Funde (Melde- und Anzeigepflicht bei
Bodenfunden gemaR § 14 NDSchG).

Altlasten, Kampfmittel und Emissionen

Grundsatzlich ist im Rahmen von Bauarbeiten (Neubau, Abbruch) mit gefahrlichen Abfallen
zu rechnen. Das anfallende Material ist auf eine PAK-Belastung (Teergehalt im Asphalt) und
Asbest zu untersuchen und entsprechend der festgestellten Belastung ordnungsgemaf zu
entsorgen. Abgesehen von Fremdbestandteilen wie Ziegelbruch und den Verflllungen
konnten im Rahmen von bislang durchgefuhrten Untersuchungen im Boden jedoch keine
erhdhten Schadstoffgehalte festgestellt werden.

Das Plangebiet wird aufgrund der frilheren militdrischen Nutzung im Altlasten- und
Verdachtsflachenkataster der Stadt Hildesheim gefuhrt. Derzeit sind noch zwei konkret
betroffene Flachen bekannt, die ehemalige Tankstelle und der ehemalige Feuerléschteich.
Weitere punktuelle bzw. kleinflachige Schadstoffbelastungen kénnen aufgrund der friheren
Nutzungen jedoch nicht ausgeschlossen werden.
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Der gesamte Bereich der ehemaligen Mackensen-Kaserne wird als Flache mit
Brandbombenverdacht gefiihrt. Der stdwestliche Bereich sowie der norddstliche Bereich
werden als Flachen mit Sprengbombenverdacht gefiihrt. Das Vorhandensein von
kleinkalibrigen Munitionsteilen kann nicht ausgeschlossen werden. Bei den bisherigen
Untersuchungen an Verdachtspunkten konnten jedoch keine Kampfmittel gefunden werden.

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm (Schiene und Straf3e) stark vorbelastet. (siehe auch
Kapitel 3.3)

2.3 Vorausgegangene konzeptionelle Planungen und En  twicklungsziele fur die
Konversion

Forderprogramm

Fur das Gelande der ehemaligen Mackensen-Kaserne sowie einen Teil der Oststadt wurde
im Jahr 2007 erstmals ein Integriertes stadtisches Entwicklungskonzept im Hinblick auf die
Aufnahme in das Foérderprogramm des Bundes und des Landes ,Stadtumbau West" erstellt.
Das Gelande eignet sich inshesondere fir eine Kombination von Wohnen, Dienstleistungen,
infrastrukturellen Angeboten, gewerblichen Nutzungen und Grunflachen. Seit dem
28.04.2008 ist das Gelande zusammen mit dem westlich, auf der anderen Seite der
Bahnlinie angrenzenden Bereich der Oststadt sowie dem sudlich angrenzenden Bereich der
Ortsschlumpquelle als Fordergebiet in das Programm ,Stadtumbau West* aufgenommen.

Das Areal der ehemaligen Mackensen-Kaserne wurde Ende 2010 seitens der Stadt
Hildesheim von der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) erworben.

Entwicklungsstudie, Investoren-Workshop und Rahmenp lan

Zur Konversion des ehemaligen Kasernengelandes im Kontext mit den angrenzenden
Bereichen wurde eine Entwicklungsstudie vom Biro ANP in Kassel erarbeitet (Stand
Oktober 2010), in der u. A. verschiedene Varianten fur die stadtebauliche Neuordnung des
Gelandes der ehemaligen Mackensen-Kaserne dargestellt sind. Diese Entwicklungsstudie
bildete den Ausgangspunkt fur die weitere Entwicklung der Planung. Im Vorfeld zur
Bauleitplanung wurden hierauf aufbauend dann ein Investoren-Workshop sowie ein
stadtebaulicher Wettbewerb zur Entwicklung des ehemaligen Kasernen-Areals durchgefuhrt.
Der Beitrag des ersten Preistragers (Schiler Architekten, Dusseldorf, in Arbeitsgemeinschaft
mit Faktorgriin, Freiburg) wurde zu einem stadtebaulichen Rahmenplan weiter entwickelt.

Diese Bauleitplanung stellt die planungsrechtliche Um- bzw. Ubersetzung der
Rahmenplanung in einen (der zwei insgesamt entstehenden) Bebauungsplan dar.

Stadtebauliche Zielsetzungen

Eine zentrale Aufgabe der Hildesheimer Stadtentwicklung und des Stadtumbauprozesses in
der Oststadt ist die Konversion (hier die zivile Nachnutzung und stadtebauliche Neuordnung)
der ehemaligen Mackensen-Kaserne. Hierbei gilt es eine adaquate zivile Nachnutzung fur
den ehemals militérisch genutzten Standort zu finden sowie das Areal stadtebaulich sinnvoll
und nachhaltig neu zu ordnen. Die Entwicklung Areals stellt - unter Aufhebung von Barrieren
- eine Weiterentwicklung und Abrundung der Oststadt dar.

Das Ziel besteht darin, ein nutzungsgemischtes, lebendiges Stadtquartier fur rund 1.200
neue Stadtbewohner zu realisieren, das zur Starkung der Innenentwicklung und
Wohnfunktion sowie zur Schaffung neuer Arbeitsplatze beitragt. Dabei soll die
Siedlungsstruktur an die zeitgemafen Erfordernisse der Entwicklung von Bevdélkerung und
Wirtschaft angepasst werden, wobei auch verdnderten Nutzungsansprichen
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(Barrierefreiheit, Wohnraumbedurfnisse, energetische Aspekte des Bauens, innovative
Wohnangebote etc.) Rechnung getragen werden soll.

Entwicklungsziele

Um eine mdglichst hochwertige und dauerhafte Quartiersentwicklung gewahrleisten zu
kénnen, wurden die Entwicklungsziele fur das Mackensen-Areal definiert:

- Schaffung eines lebendigen, gemischt genutzten Quartiers mit hochwertigen Wohn- und
Dienstleistungsangeboten und

- Entstehung von etwa 500 - 600 Wohneinheiten mit einem vielfaltigen und innovativen
Angebot an unterschiedlichen Wohnformen (generationenubergreifende Wohnkonzepte,
Baugruppenmodelle, Forderung junger Familien, etc.), die verschiedene Ziel- und
Einkommensgruppen ansprechen

- Schaffung einer Baustruktur mit durchschnittlich mindestens drei bis maximal vier
Geschossen

- Schaffung einer direkten Fu3- und Radverkehrsanbindung an die Oststadt durch eine
ebenerdige Querung der bisher trennenden Bahntrasse und an die Innenstadt Uber die
Goethestral3e als Verbindung Uber Steingrube und Theaterstral3e zur Innenstadt

- Starkung der Senator-Braun-Allee durch Dienstleistungsangebote

- Entwicklung gut nutzbarer und hochwertiger 6ffentlicher RAume und Freirdume sowie
vielfaltiger Architekturqualitaten

- Bewadltigung der LArmemissionen (Senator-Braun-Allee, Bahntrasse)

- Forderung der sozialen Durchmischung mit einem angemessenen Anteil sozialen
Wohnungsbaus

- Mischung von Wohn- und Eigentumsformen mit einem angemessenen
Mietwohnungsanteil

- gute Erreichbarkeit von Kinderbetreuungs- und Schulangeboten

- sicheres Wohnumfeld durch verkehrssichere Spiel- und Aufenthaltsmdglichkeiten fir
Kinder und Erwachsene

Auf Grundlage dieser Ubergeordneten Zielsetzungen wurden fir die Entwicklung des
Mackensen-Areals vier Bausteine erarbeitet.

Baustein 1: Prinzip Vielfalt

Das im angrenzenden beliebten Wohnquartier Oststadt pragende Prinzip Vielfalt soll auch fir
das Mackensen-Areal Ubernommen werden. Am zentralen Quartiersplatz und in den
Gebauden entlang der Senator-Braun-Allee im Osten ist in den Erdgeschosszonen ein Mix
aus Buros, Dienstleistungen, kleinteiligem Gewerbe und Einzelhandel vorgesehen.
Ansonsten soll vorrangig Wohnbebauung realisiert werden. Es soll sowohl Kkleinteilig
parzellierte/parzellierbare Baufelder geben als auch solche, die sich fur die Realisierung von
Mietwohnungsbau besonders eignen und im Rahmen der angestrebten Grundstruktur
ausreichende Spielraume fir architektonische Gestaltungsvielfalt lassen.

Baustein 2: Privates Bauen und soziale Durchmischung

Die Grundstiicke sollen von der Stadt Hildesheim auf Grundlage einer fixierten Preisstruktur
in einem fiur alle Interessenten offenen Vermarktungsverfahren angeboten und nach
konzeptionellen und sozialen Kriterien vergeben werden. Grundstiicksoptionen sollen sowohl
an private Baufamilien und Baugruppen, als auch an kommunale
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Wohnungsbauunternehmen vergeben werden, wobei auch besondere soziale Zielsetzungen
verfolgt werden kénnen. Damit will die Stadt auch dauerhaft eine hohe Identifikation mit dem
Viertel erreichen und bezahlbares Bauen in Hildesheim sicherstellen.

Baustein 3: StraRen, Quartiersplatze und griine Freirdume

Auf dem Areal der ehemaligen Mackensen-Kaserne sollen die offentlichen und privaten
FreirAume eine besondere Bedeutung haben. Mit dem zentralen Landschaftsfenster
(Grunflache) soll ein hochwertiger Naherholungsbereich, der u. A. mit Spielgelegenheiten fur
Kinder ausgestattet werden soll und im Norden in den zentralen Quartiersplatz — der Mitte
des neuen Viertels — mindet, entstehen.

Die StraRen im Quartier sollen weitgehend verkehrsberuhigt gestaltet werden, so dass sie
auch als Aufenthaltsbereiche genutzt werden kdnnten.

Die Wohngebaude gruppieren sich um gemeinschaftliche Innenhéfe, die darin vorgesehenen
gemeinschaftlichen und privaten FreirAume sollen individuell gestaltet werden kdnnen.

Baustein 4: Wohnen und Arbeiten

Nutzungsmischung spielt im Mackensen-Areal eine groRe Rolle: Neben dem Quartiersplatz
im Norden des Areals sollen sich auch in den Gebauden am o6stlichen Rand entlang der
Senator-Braun-Allee zumindest in den Erdgeschosszonen Uberwiegend nicht stérende
gewerbliche Nutzungen und Dienstleistungen wiederfinden. Diese Dienstleistungen und nicht
storenden gewerblichen Nutzungen sollen sich in das geplante gemischte Wohnviertel
integrieren und seine Qualitat erhéhen.

2.4 Vorhandene Nutzung

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs wurden in der Vergangenheit ausschlief3lich
militarisch genutzt. Das Plangebiet war bereits vollstandig mit zumeist 3-geschossigen
Gebduden sowie insbesondere Richtung Westen einigen eingeschossigen Hallen,
Werkstatten u.A. bebaut; zudem waren die groRflachig versiegelten Bereiche fiir
Verkehrswege etc. auf dem Gelande pragend. Bei einem kleinen Teilbereich im Sudwesten
des Plangebietes handelte es sich um Grinflachen. Somit ist das Plangebiet gréRtenteils
gemal § 34 BauGB zu beurteilen.

Es finden einige Ubergangs- bzw. Zwischennutzungen statt um das Gelande wéahrend der
Planungsphase nicht génzlich ungenutzt zu lassen. In Vorbereitung des Geléandes auf die
kunftige Entwicklung zu einem Wohnquartier wurden aktuell umsetzungsorientiert auch
bereits einige der Bestandsgebaude und -strukturen abgebrochen.

2.5 Eigentumsverhaltnisse

Das Gelande ist im Eigentum der Stadt Hildesheim und wurde mit Mitteln des
Stadtumbauvermogens ,Oststadt” erworben.

3. Planinhalt / wesentliche Festsetzungen

Die mit diesem Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen stellen die Umsetzung der mit
dem Rahmenplan festgelegten grundlegenden Entwicklungsziele auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung dar. Die diesem Plan vorausgegangenen konzeptionellen
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Planungen sowie die stadtebaulichen Entwicklungsziele sind den vorhergehenden Kapiteln
zu entnehmen. Weitere Uberlegungen, die grundlegend in die Planung einflossen
(beispielsweise zu Kriminalpravention), sind diesem Kapitel zu enthnehmen, in welchem die
wesentlichen Planinhalte beschrieben und begriindet werden.

3.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

Im Sinne einer Oststadterweiterung und der ,fortzusetzenden Nutzungsstruktur* wurde fur
einen Grofteil des Bebauungsplangebietes die Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten
(vgl. 8 4 BauNVO) gewahlt, da hier ein verdichtetes, innerstadtisches Wohnquartier teilweise
mit LAden und Dienstleistungseinrichtungen in den Erdgeschossen entstehen soll. Die
unterschiedlichen Auspragungen der unter den Baugebietstyp ,allgemeines Wohngebiet"
fallenden Wohngebiete bzw. Wohngebietsteile (von Einfamilienhausgebieten bis hin zu
verdichteten urbanen Wohngebieten in hier geplanter Art) bedingt, dass eine Anpassung des
allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO an die Ortlichkeit und die hierfiir teilraumlich
differenziert verfolgten Planungsziele haufig sinnvoll und erforderlich ist. Dies ist im hier
vorliegenden Fall gegeben. Fir die Zuordnung zur Gebietskategorie ,besonderes
Wohngebiet“, was beziiglich der hier angestrebten Entwicklung beispielsweise in punkto
hohe Bebauungsdichte passender erscheinen koénnte, fehlt in diesem Fall schon
grundsétzlich die Anwendungsvoraussetzung eines bereits tberwiegend bebauten Gebietes.
Die gewahlte Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten stellt momentan entsprechend der
bestehenden Klaviatur insbesondere in Bezug auf die angestrebte Nutzungsstruktur die
adaquate Festsetzung des Baugebietstyps dar.

Dem stadtebaulichen Konzept folgend sind in den allgemeinen Wohngebieten daher
Wohngebaude, der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, und gesundheitliche
Zwecke allgemein zulédssig. Neben den nach BauNVO generell ausnahmsweise zuléassigen
Nutzungen in allgemeinen Wohngebieten sind hier auch nicht stérende Handwerksbetriebe
sowie Anlagen fir sportliche Zwecke ausnahmsweise zulassig.

Anlagen fur sportliche Zwecke fiihren in Wohngebieten oft zu Beeintrachtigungen der
Wohnruhe. Daher werden diese Anlagen auf die Ausnahmezuléssigkeit gemali & 1 Abs. 5
BauNVO in den allgemeinen Wohngebieten beschrénkt. Im Sinne der zugrundeliegenden
stadtebaulichen Konzeption erfolgt auch die beschrankte bzw. ausnahmsweise Zulassigkeit
von Handwerksbetrieben um deren Verortung im Quartier (vorzugsweise in den Bereichen
um den Quartiersplatz) steuern zu kénnen.

Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen erfolgt, neben der Unvereinbarkeit
mit der stadtebaulichen Entwicklungskonzeption und der angestrebten Bebauungs- sowie
Nutzungsstruktur des Quartiers, auch im Hinblick auf die Vermeidung potenzieller Konflikte
zwischen diesen Nutzungen und Wohnnutzungen. Zudem stiinde die Entwicklung derartiger
Nutzungen der Entwicklung des hier angestrebten Ortsbildes entgegen.

Zur Sicherung, dass sich der Quartiersplatz als belebtes Stadtteilzentrum mit einem kleinen
.Ladenzentrum* entwickelt, setzt der Bebauungsplan fir eine untergeordnete Teilflache des
Wohngebietes, hier: im Erdgeschoss des WA gemal3 § 1 Abs. 5, 7,8 und 9 BauNVO i.V. m.
8§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB eine entsprechende Nutzungsbindung fur der Versorgung des
Gebietes dienende Laden mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten bzw. diesen
besonderen Nutzungszweck fest. Aufgrund der Storempfindlichkeit des Wohngebietes
kommt eine hieriber hinausgehende Intensivierung von Einzelhandelsnutzungen etc. an
dieser Stelle nicht in Betracht. Die Ladennutzung soll auf nahversorgungsbezogene Laden
beschréankt bleiben, damit diese Nutzungen als ,Magneten“ hier gebindelt entstehen und
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somit die gewilnschte stadtebauliche Entwicklung erreicht werden kann. In den dbrigen
Teilen des allgemeinen Wohngebietes bleiben (s.0.) jedoch im Sinne des Ziels eines bunten,
belebten und durchmischten Viertels, gebietsversorgende Laden allgemein und nicht
storende Handwerks- oder Gewerbebetriebe ausnahmsweise zulassig. Zur Erreichung der
oben genannten Zielsetzung ist zudem die Festsetzung erfolgt, dass in den direkt an den
Quartiersplatz angrenzenden Bereichen, hier: im WA;, WA; und WA 5 in den mit zwingenden
Geschossigkeiten festgesetzten Bereichen, Wohnnutzungen nur auf maximal 50 % der
Erdgeschossflachen zuldssig sind. Hier sollen vorwiegend Dienstleistungen, Schank- und
Speisewirtschaften etc. entstehen.

Mischgebiete

Mit der Festsetzung von Mischgebieten entlang der Senator-Braun-Allee verbindet sich die
Idee einer lebendigen und urbanen Nutzungsmischung an dieser Stadtstraf3e und im Hinblick
auf das entstehende Wohnquartier. Zudem soll hier, im Einklang mit der stadtebaulichen
Konzeption, potenziellen Investoren mit der Zulassigkeit sowohl von Wohnen als auch von
anderen Nutzungen (beispielsweise gewerblich) ein mdglichst breiter Spielraum erdffnet
werden. Diese Gliederung stellt iiberdies einen angemessenen Ubergang zu den auf der
Ostseite der Senator-Braun-Allee  vorhandenen  sowie  kinftig  vorgesehenen
Gewerbegebieten dar. Hiermit wird auch der Nebeneffekt erzielt, stadtebaulichen
Spannungen mdglichst vorzubeugen und das Entstehen von Gemengelagen mdglichst zu
vermeiden. Unter Anderem aus diesen Grinden wurde auch das bereits festgesetzte
Gewerbegebiet ,Senator-Braun-Allee Ost* Richtung Westen im Bebauungsplan HO 108
entsprechend gegliedert. Beziglich der Mischung der Nutzungen innerhalb der Mischgebiete
gilt das Gebot der gegenseitigen Rucksichtnahme. Auch wenn es in der Praxis oft schwierig
ist, allein durch die Mischgebietsfestsetzung eine ,gleichgewichtige* Mischung von Wohn-
und Gewerbenutzungen sowie Dienstleistungs-, Geschéfts- und Bironutzungen
sicherzustellen, wird im vorliegenden Fall davon ausgegangen, dass sich an dieser Stelle
eine adaquate Mischung ergeben wird.

Im hier vorliegenden Fall erfolgt zudem aus stadtebaulichen Griinden ein Ausschluss von
Wohnnutzungen im Erdgeschoss. Diese vertikale Gliederung erfolgt um (unter
Berucksichtigung der Lagegunst) die Ausbildung der gewtinschten Nutzungsstruktur entlang
der Senator-Braun-Allee als Stadtstral3e und gleichzeitig einen belebenden Effekt fir das
neue Quartier zu erreichen. In der ersten Reihe soll hier daher i. W. durchgehend eine
Durchmischung von Wohnen und nicht stérendem Gewerbe sowie den sonstigen hier
zulassigen bzw. ausnahmsweise zulassigen Nutzungen entstehen kdénnen. Aus
stadtebaulicher Sicht sind insbesondere im Erdgeschoss gewerbliche Nutzungen
Dienstleistungsbetriebe etc. anzusiedeln, um hier - sichtbar von der Senator-Braun-Allee -
auch fur die Bewohner des neuen Quartiers entsprechende Nutzungen anbieten zu kénnen.
Die Anordnung von gewerblichen Nutzungen sowie Dienstleistungen etc. entlang der
groReren StrafRen ist auch in der Umgebung bereits ein pragendes Element. Durch diese
Festsetzung kann, entsprechend der konkreten ortlichen Planungssituation, auch ein
raumlich ablesbarer Ubergang zu den gewerblichen Nutzungen 6stlich der Senator-Braun-
Allee geschaffen werden, der gleichzeitig eine Zasur zum eigentlichen Wohnquartier
vermittelt. Hierflr bietet sich in erster Linie eine vertikale Gliederung im Gegensatz zu einer
horizontalen an, da Letztere hierfir nicht in gleichem MalRRe geeignet ware. Die Entwicklung
rein gewerblich genutzter Objekte bleibt bei dieser Festsetzung grundséatzlich weiterhin
mdglich. Auf eine logisch korrespondierende Festsetzung, wonach in bestimmten
Obergeschossen ausschlielich Wohnnutzung zuldssig ware wird hier verzichtet. Dies
geschieht einerseits um den Spielraum von potentiellen Investoren nicht unnotig
einzuschrénken, andererseits regelt sich, insbesondere unter wirtschaftlichen Aspekten,
erfahrungsgemalf relativ sicher von allein, dass hier in den oberen Geschlossen auch
Wohnnutzungsformen entstehen werden.
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Ein Teil des relativ breiten Nutzungsspektrums, das in Mischgebieten regelzuléssig ist, ist
hier mit der stadtebaulichen Konzeption nicht vereinbar und wirde Uberdies zu Spannungen
fuhren. Daher werden in den Mischgebieten Einzelhandel, Gartenbaubetriebe, Tankstellen,
Lagerplatze und Vergniigungsstatten im Sinne des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauGB ausgeschlossen
sowie - zur besseren Steuerungsmoglichkeit - die ausnahmsweise Zuldssigkeit von
Betrieben des Beherbergungsgewerbes, der Versorgung des Gebietes dienenden nicht
wesentlich stérenden Handwerksbetrieben und Anlagen fir Verwaltungen sowie kirchliche,
kulturelle, soziale, und gesundheitliche Zwecke bestimmt.

Grund- und Geschossflachenzahlen

Das Mal} der baulichen Nutzung und das entstehende Stadtbild werden in diesem
Bebauungsplan insbesondere Uber die Festsetzungen zur Grund- und Geschossflachenzahl
in Kombination mit den festgesetzten maximalen Gebaudehdéhen und der Anzahl der
Vollgeschosse reguliert. Hierbei werden Grundflachenzahlen (GRZ) zwischen 0,3 und 1,0
sowie Geschossflachenzahlen (GFZ) zwischen 1,2 und 2,7 festgesetzt. Die Grund- und
Geschossflachenzahlen lassen geniigend Spielraume fir eine Bebauung bei einer fir diesen
Bereich konzeptionell gewlnschten Dichte.

Die Obergrenzen des 8§ 17 BauNVO kodnnen von den Gemeinden im Rahmen der
Bauleitplanung nur unter bestimmten Voraussetzungen dberschritten werden. Im
vorliegenden Fall erfolgt dies, da auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes, des Bedarfs
(Wohnraum) sowie des ErschlieBungskonzepts und den drtlichen Gegebenheiten ein starker
verdichtetes, urbanes, innenstadtnahes Wohnviertel entstehen soll. So wird in den
allgemeinen Wohngebieten bei den Baufeldern in denen eine Blockrandbebauung mit
Innenhofsituation entstehen soll, die Grundflachenzahl in der Regel mit 0,45 leicht Gber dem
Hochstwert der BauNVO von 0,4 festgesetzt. In den engeren, mit einem niedrigeren
Freiflachenanteil konzipierten Baufeldern am zentralen Quartiersplatz (WA; und WAg) liegt
sie bei 0,5. Die Festlegung auf eine Ladennutzung im Erdgeschoss rechtfertigt im WAg, im
Vergleich zu den Ubrigen allgemeinen Wohngebieten, eine noch hohere
Grundsticksausnutzung. Daher ist die GRZ hier auf 1,0 festgesetzt.

Entlang der Westgrenze des Plangebietes sollen Gebaude mit 3 Vollgeschossen entstehen.
Dies entspricht den wahrgenommenen Geschossigkeiten der nordéstlich an der Senator-
Braun-Allee gelegenen Wohngebaude, der ehemals militdrisch genutzten Bestandsgebaude
an der Senator-Braun-Allee und auf dem siddstlichen Klinikum-Geléande sowie den auf der
Ostseite der Senator-Braun-Allee im Gewerbegebiet getroffenen Festsetzungen. Somit
sollen kinftig insbesondere beidseits der Senator-Braun-Allee mindestens dreigeschossige
Gebaude be- und entstehen, um an dieser Stelle das gewlnschte urbane StralRenraumprofil
zu erzeugen. Fur den Uberwiegenden Teil der restlichen allgemeinen Wohngebiete werden
zwingend 3 sowie maximal 4 Vollgeschosse festgesetzt. Um die stéadtebauliche Einfassung
und Betonung des zentralen Quartiersplatzes zu erreichen, werden um den Platz herum
zwingend 4 bzw. nordlich davon - als optischer Endpunkt auch in Verlangerung der
Griunflache - zwingend 5 Vollgeschosse festgesetzt. Ohne die Stadtsilhouette negativ zu
beeinflussen (siehe unten), soll durch diese Festsetzungen dennoch auch ein moderates
Hervortreten der Bebauung entlang des Quartiersplatzes im Sinne einer optischen Betonung
erreicht bzw. ermdglicht werden. Damit tatsachlich Gebaude mit der entsprechenden Anzahl
an Vollgeschossen im Plangebiet entstehen konnen werden die Geschossflachenzahlen
Uberwiegend mit 1,6/1,7 festgesetzt. In den verdichteteren Baufeldern direkt am
Quartiersplatz werden Geschossflachenzahlen von 2,0 bis 2,7 festgesetzt.

Abgeleitet vom konzeptionellen stadtebaulichen Ansatz und unter Beriicksichtigung der
gewlnschten hohen Urbanitdt wird in groBen Teilen des neuen Wohnquartiers eine
Tiefgaragenanlagenforderung festgesetzt, was bei Unterbauung des Innenhofbereichs zu
héheren GRZ-Werten bzw. Versiegelungsgraden fiihrt. Daher wird zudem festgesetzt, dass
in den allgemeinen Wohngebieten die Flachen von Terrassen sowie Tiefgaragenanlagen bei
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der Ermittlung der zuldssigen Grundflache nicht mitzurechnen sind und lediglich in die
Berechnung der Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl eingehen (textliche
Festsetzung 8 6 a). Korrespondierend wird festgesetzt, dass ausnahmsweise eine
Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch Flachen fur Tiefgaragenanlagen sowie deren
Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,8 im WA;, 0,85 im WA;, WA,, WA; und WAg, 0,97 im WAs
und 1,0 im WA, zugelassen werden kann (textliche Festsetzung § 6 b). Im WA, gelten die
Grenzen gemal 8§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO, da dies hier bei den Baufeldzuschnitten und
der gewuinschten Reihenhaus-/Stadthausbebauung auch unter Bericksichtigung von
Nebenanlagen etc. auskdmmlich ist. In dieser Reihe entlang der Westgrenze des
Plangebietes werden die GRZ mit 0,45 und eine GFZ von 1,4 festgesetzt.

In den Mischgebieten wird eine GRZ von 0,4 fir die Bereiche der Bestandsgebaude und 0,3
fur die neu zu bebauenden Bereiche sowie eine Geschossflachenzahl von 1,2 festgesetzt.
Neben den Bestandsgebauden sollen hier Gebaude mit mindestens 3 und maximal 4
Vollgeschossen entstehen kdnnen.

Es ist in den Mischgebieten berwiegend damit zu rechnen, dass oberirdische
Stellplatzanlagen entstehen werden. Die Errichtung von Tiefgaragenanlagen wird hier auch
aus funktionaler Sicht und unter Berlcksichtigung des Gebéaudebestandes nicht
vorgeschrieben, ist jedoch auch nicht ausgeschlossen. Im Hinblick auf eine tatsachliche
Realisierungsmagglichkeit von Tiefgaragenanlagen wird hier analog der Regelungen in den
allgemeinen Wohngebieten festgesetzt, dass die Flachen von Tiefgaragenanlagen bei der
Ermittlung der zulassigen Grundflache nicht mitzurechnen sind und lediglich in die
Berechnung der Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl eingehen (textliche
Festsetzung & 6 c). Entsprechend wird bestimmt, dass in den Mischgebieten
ausnahmsweise eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch Flachen fiir Stellplatze
und Tiefgaragenanlagen sowie deren Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,7 zugelassen
werden kann (textliche Festsetzung 8 6 d).

Tiefgaragenanlagen sind in die Berechnung der Geschossflachenzahl nicht einzubeziehen,
da es sich nach Landesrecht nicht um Vollgeschosse handelt und diese somit gemaR § 20
BauNVO nicht mitzurechnen sind.

Maximal zulassige Gebaudehthen

Da mit der Festsetzung der héchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse allein noch nicht die
Hohe der kinftigen Gebaude wirksam begrenzt werden kann, ist es erforderlich, auch eine
maximal zulassige Gebdudehdhe festzusetzen, um damit sicherstellen zu kénnen, dass
einzelne Gebaude nicht unangemessen hoch die Nachbarbebauung Uberragen. Ziel ist es
eine einheitliche, stadtbildvertragliche und den konzeptionellen Vorstellungen entsprechende
Hoéhenentwicklung im Quartier sicherzustellen. Hiermit soll einerseits eine Beeintrachtigung
des Landschaftshildes begrenzt und andererseits, auch im Hinblick auf die
Weltkulturerbestatten / Kirchen, eine ,Beeintrachtigung” der Stadtsilhouette durch
héhentechnisch nennenswert hervortretende Geb&aude verhindert werden.

In den Bereichen der Bestandsgebaude im Mischgebiet Ml; werden orientiert am Bestand
maximale Trauf- und Firsthéhen festgesetzt.

Da u. A. noch unklar ist, inwieweit beispielsweise aus entwdsserungstechnischer Sicht
Gelandeaufschittungen notwendig sein werden und somit die spateren Gelandehdéhen noch
nicht feststehen, wurde (abgesehen von den Bereichen mit Bestandsgebauden) die
Festsetzung von maximalen Gebaudehthen gewahlt: zu messen zwischen der obersten
Attika und der mittleren an das Grundstick angrenzenden Endausbauhdhe der
ErschlieBungsstralle gemessen an der StralBenbegrenzungslinie (textliche Festsetzung § 8
a). Die festgesetzten maximalen Geb&udehthen sind so gewdahlt, dass die maximal
zulassige Zahl der Vollgeschosse auch unter Beachtung der festgesetzten maximalen
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Sockelhéhen und der EnEV 2016 realisierbar ist und ein kleiner Gestaltungsspielraum
verbleibt. Die festgesetzten maximalen Gebdudehéhen dirfen durch technische
Dachaufbauten wie beispielsweise Aufzugsiberfahrten, Aufzugsmaschinenrdume, oder
Laftungstechnikanlagen um maximal 3 m (Uberschritten werden. Der Abstand der
Dachaufbauten von der stralRenzugewandten oder o6ffentlichen Grunflachen zugewandten
Fassade muss lotrecht gemessen mindestens der Hohe der Dachaufbauten entsprechen
(textliche Festsetzung 8 8 b). Diese Festsetzung soll insbesondere die Entstehung einer
zergliederten und unruhig wirkenden Dachlandschaft (vom Offentichen Raum aus
wahrnehmbar) verhindern.

Bei voller Ausnutzug der maximal zuldssigen Gebaudehdhen und niedrigen Geschossen soll
dennoch nicht mehr als die stadtebaulich gewilinschte Anzahl an Geschossen entstehen.
Insbesondere sollen keine zusatzlichen Staffelgeschosse als oberste Geschosse geschaffen
werden, wodurch das Erscheinungsbild der Gebdude im neuen Quartier die klare Fassung
im obersten Geschoss verlieren wirde. Um dies zu verhindern werden zusétzliche, Gber die
maximale Anzahl der zulassigen Vollgeschosse hinausgehende Staffelgeschosse
ausgeschlossen (textliche Festsetzung § 5 a).

Bauordnungsrechtliche Grenzabstande

Damit eine dem Konzept entsprechende Bebauung auch in dem besonders engen Baufeld
WA; entstehen kann, sind hier mit der textlichen Festsetzung § 7 folgende Regelungen zu
den bauordnungsrechtlichen Grenzabsténden erfolgt:

Im Wohngebiet WA; kann der bauordnungsrechtliche Grenzabstand gemal} § 5 Abs. 2 bzw.
§ 7 Abs. 1 NBauO ausnahmsweise 0,4 H betragen, sofern ein schriftlicher und begriindeter
Antrag fur die Ausnahme eingereicht wird und die Anforderungen gemal § 3 Abs. 2 NBauO
insbesondere im Hinblick auf eine ausreichende natirliche Belichtung dadurch gewahrt
werden. Fir dem Wohnen dienende Aufenthaltsrdume im Erdgeschoss sowie in allen
anderen Wohn- und Mischgebieten ist der regulare bauordnungsrechtliche Grenzabstand
gemanR 8§ 5 Abs. 2 bzw. 8§ 7 Abs. 1 NBauO einzuhalten.

3.2 Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Gr  undstiicksflache,
Baugrenzen und Baulinien

Der Rahmenplan sieht eine aufgelockerte Blockrandbebauung im Plangebiet vor. Wahrend
zum offentlichen Raum eine straRenbegleitende Bebauung umgesetzt werden soll, kann die
Bebauung im rickwartigen Innenhofbereich variieren. Die Anordnung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen folgt der Rahmenplanung. Diese Flachen bieten geniigend Spielraume
fur die Realisierung der BaumaRnahmen und erméglichen fir ein innenstadtnahes,
verdichtetes Quartier mit hoher Urbanitat einen, ausreichenden Freiflachenanteil sowie eine
nutzungsgerechte Innenhof- bzw. Gartengestaltung.

Uberbaubare Grundstiicksflachen / Baugrenzen und Bau linien
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.

Die Baugrenzen werden so festgesetzt, dass zu den offentlichen Verkehrsflachen
ausreichend breite (Vorgarten-)Flachen fir eine Begrinung freigehalten werden und
gleichzeitig die notige Flexibilitéat fur die Bebauung gewahrleistet wird. Zum Quartiersplatz hin
ist eine zunehmende Konzentration und Verdichtung der Bebauung vorgesehen, um die
Funktion des Platzes als Quartiersmittelpunkt mit entsprechenden hier befindlichen
Angeboten/Funktionen auch optisch ablesbar zu machen sowie den Platz optisch
einzufassen.
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Entlang der WohnstraRen im Baugebiet wird ein Abstand der vorderen Baugrenzen zu den
offentlichen Verkehrsflachen von 3 m gewahlt. Hiervon abweichend wird entlang der
westlichen Baufeldreihe (Vorgéarten) sowie hin zur zentralen Grinflache (Ortsbild) und an der
Sidseite der sudlich des Quartiersplatzes gelegenen Baufelder ein Abstand von 5 m zur
offentlichen Verkehrsflache festgesetzt. Entlang der ErschlieBungsstralBe parallel zur
Senator-Braun-Allee (Raumkanten) wird ein Abstand von 3,5 m gewahlt. Im Bereich rund um
den kunftigen Quartiersplatz und insbesondere beim WA;, in dem die Nahversorgung des
Quartiers verortet wird, liegen die vorderen Baufeldgrenzen direkt an den 6ffentlichen
Verkehrsflachen, um hier die gewlnschte Verdichtung und Konzentration sowie das
gewilnschte Ortsbild zu erzeugen und aus funktionalen Grinden. Entlang der Senator-
Braun-Allee selbst wird eine Baulinie in einem Abstand von 8 Metern zur o6ffentlichen
Verkehrsflache festgesetzt. Dies geschieht, um der stadtebaulich besonderen Situation
entlang der Senator-Braun-Allee gerecht zu werden, den gewinschten stadtebaulichen
Charakter bzw. das StralBenraumprofil zu erzeugen und unter Berucksichtigung der
bestehenden Verkehrslarmsituation. Der gewahlte Abstand von 8 Metern entspricht dem
Abstand der sonstigen bestehenden ehemaligen Kasernengebdude entlang der Senator-
Braun-Allee sowie der gegenuber im Gewerbegebiet getroffenen Festsetzungen. Um entlang
der zentralen Griunflache, und am Quartiersplatz das beabsichtigte Stadtbild zu erreichen
werden hier ebenfalls Baulinien festgesetzt. Die Ecken der Baufelder, bei denen aufgrund
der Orientierung eine entsprechende Positionierung der Gebaude auf den Grundstiicken
nahe der Stral3e erwartet werden kann, werden zur Strafe durch Baulinien begrenzt. An den
Baulinien missen die Gebaude mit der stralenseitigen Fassade auf der Baulinie errichtet
werden. Das bedeutet, die Festsetzung von Baulinien zwingt die Bebauung aus
stadtebaulichen Grinden in eine Flucht. Die Baulinien gelten vom Erdgeschoss bis
einschlielBlich des 2. Obergeschosses, um eine Gebaudekubatur entsprechend der
stadtebaulichen Konzeption innerhalb des Gebietes sowie analog der sonstigen
bestehenden ehemaligen Kasernengebdude entlang der Senator-Braun-Allee zu erzeugen.
Fur das 3. Und 4. Obergeschoss gelten die Baulinien im Sinne einer Baugrenze. Diese
Festsetzung soll zum einen Gebaudertckspringe oberhalb des 3. Vollgeschosses
ermdglichen, gleichzeitig jedoch auch Vorspriinge, d.h. Gebaudeauskragungen, in Richtung
Stral3en, Quartiersplatz oder zentrale Grinflache ausschlief3en.

In den allgemeinen Wohngebieten WA; und WAs werden durch die Baufelder rickwartige
Erweiterungsmaglichkeiten fiir beispielsweise Blros, Arztpraxen, Dienstleister oder
Gastronomie im Erdgeschoss vorgehalten.

In den Mischgebieten orientiert sich die Lage der Baufelder in Einklang mit dem
stadtebaulichen Konzept an der Lage der Bestandsgeb&dude. Durch die Festsetzung der
Baugrenzen zur Senator-Braun-Allee mit einem Abstand von rd. 8 m wird sichergestellt, dass
im Larmpegelbereich (LPB) VI i. W. keine neuen Gebaude entlang der Stral3e entstehen
kénnen. In diesem Bereich kdnnten nur durch unverhaltnismafRig hohe Anforderungen an die
AulRenbauteile von Gebduden gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt
werden. Zudem stellt diese Anordnung in Verbindung mit der Festsetzung von Baulinien hin
zur Senator-Braun-Allee sicher, dass hier der beabsichtigte Stadtstral3encharakter bzw. der
Charakter einer innerortlichen HauptstralBe mit einem entsprechenden urbanen
Strallenraumprofil entsteht.

Die in den Mischgebieten gewahlten Bautiefen entsprechen mit 17 m den
Bestandsgebauden bzw. betragen i. W. 15 m innerhalb der fir Neubauten vorgesehenen
Baufelder. In den Wohngebieten sind im Regelfall 14 m tiefe Baufelder vorgesehen.
Innerhalb von Baufeldern mit beengten Verhaltnissen betragt die Bautiefe max. 13 m bzw.
12,5 m. Die Baufelder wurden so gewdahlt, um den Bauherren einen mdglichst grof3en
Gestaltungsspielraum im Hinblick auf Erker, Balkone etc. zu ermdglichen. Es wird im
Rahmen der Realisierung von einer durchschnittlichen tatsdchlichen Bautiefe der
Hauptgebaude von 12,5 bis 13 m in den allgemeinen Wohngebieten ausgegangen. In den
Baufeldern um den zentralen Quartiersplatz wird auch mit gré3eren Bautiefen gerechnet
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Uberschreitungen von Baugrenzen und Baulinien

Um den Bauherren mdglichst viele gestalterische Freiheiten zu lassen und im Hinblick auf
eine Vielfaltigkeit und Strukturierung der entstehenden grof3en BaukoOrper werden in den
allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise Uberschreitungen der Baulinien und
Baugrenzen fir gestalterische Elemente, Erker und Balkone zugelassen. Um gleichzeitig das
stadtebauliche Konzept nicht zu konterkarieren und eine angemessene Wahrnehmbarkeit
der Raumkanten sicherzustellen, wurden diese ausnahmsweisen
Uberschreitungsmoglichkeiten klar begrenzt. Vorspringende Bauteile in den Bereichen, in
denen die Fassaden direkt an die o6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzen, sind auf eine
Tiefe von 1,5 m begrenzt sind. Dies ist auch im Hinblick auf die Uberbauung des
StraRenraums als Maximalmalf3 sinnvoll. In den Bereichen, in denen die Fassaden innerhalb
der privaten Grundstlicke liegen, kbnnen Bauteile ausnahmsweise maximal bis zu einer
Tiefe von 2 m vorspringen. Auch fir die Breite von Erkern und Balkonen wurden
stadtebaulich vertragliche und gleichzeitig funktional plausible MaximalmafR3e von 2 m (Erker)
bzw. 4 m (Balkone) gewahlt. Sofern eine konstruktive Trennung von mindestens rd. 25 cm
vorliegt ist aus stadtebaulichen Griinden ausnahmsweise eine maximale Breite von 8 Metern
bei 2 aneinander grenzenden Balkonen maglich (textliche Festsetzungen § 4 a bis d). Analog
sind auch in den Mischgebieten derartige Uberschreitungen der Baugrenzen innerhalb
privater Grundsticksflachen ausnahmsweise zuldssig (textliche Festsetzung § 4 f).

Damit StraRenbaume durch Bauteile, die die Baugrenzen oder Baulinien in den allgemeinen
Wohngebieten in den Bereich der offentlichen Verkehrsflachen hinein Uberschreiten, nicht
beeintrachtigt werden bzw. Konflikte zwischen Strallenbaumen und der Lage von Balkonen
etc. moglichst vermieden werden, ist von jedem Auf3enteil eines Balkons, Erkers 0.A. ein
Abstand von mindestens 3 Metern zu Strallenbdumen einzuhalten (textliche Festsetzungen
8§ 4 aund b).

Die Entstehung von modernen Gebauden mit einer ansprechenden Architektur bzw.
Fassadengestaltung entlang der Senator-Braun-Allee ist gewlnscht, insbesondere im
Hinblick auf das Ziel hier den Charakter einer innerstadtischen Hauptstral3e zu erzeugen.
Um eine Gliederung der, entlang der Senator-Braun-Allee entstehenden Fassaden durch
gestalterische Elemente, wie beispielsweise Kragdacher oder scheinarchitektonische
Elemente wie Pfeilervorlagen nicht grundsatzlich mit der Festsetzung der Baulinie an dieser
Stelle auszuschlieRen, werden in den Mischgebieten fassadengliedernde Uberschreitungen
der Baulinie durch derartige gestalterische Elemente von max. 1,6 m Tiefe ausnahmsweise
zugelassen (textliche Festsetzung § 4e). Es muss hierbei jedoch klar erkennbar sein, dass
der eigentliche Baukdrper sich an der Baulinie befindet und vom 6ffentlichen Stra3enraum
aus auch als solcher wahrgenommen wird. Zudem durfen die gestalterischen Elemente den
Gesamteindruck der Baukorper nicht derart veréandern und Uberpragen, dass das entlang der
Senator-Braun-Allee gewtinschte StralRenraumprofil nicht mehr erzeugt werden kann.

Es kann notwendig und sinnvoll sein Rickspriinge im Zusammenhang mit der Ausbildung
von Eingangsbereichen auszubilden, damit hier beispielsweise behindertengerechte und
Uberdachte Eingangssituationen geschaffen werden konnen. Dies wére jedoch in den
Bereichen, in denen Baulinien festgesetzt sind nicht umsetzbar. Um dies zu ermdéglichen,
jedoch gleichzeitig zu sichern, dass keine zu groRen Offnungen in den Geb&audefassaden
entstehen, werden fur den Fall der Ausbildung von Eingangsbereichen in den allgemeinen
Wohngebieten und Mischgebieten Unterschreitungen der Baulinien im Erdgeschoss
ausnahmsweise zugelassen. Hierbei wird die maximale Tiefe derartiger Rickspringe auf 2
Meter und die maximale Breite auf 6 Meter begrenzt (textliche Festsetzung § 4 g).
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Baufeldliicken

Um die stadtebaulich gewilnschte Anordnung der Gebaude im Quartier bzw. innerhalb der
Baufelder zu erreichen, wurden Baufeldlicken festgelegt. Unter einem Baufeld ist ein Wohn-
oder Mischgebietsbereich zu verstehen, der allseits durch offentliche Verkehrsflachen
und/oder den Geltungsbereich des Bebauungsplans umschlossen ist (textliche Festsetzung
8 9 a). Im Bebauungsplan sind die Mindest- oder/sowie Maximalanzahl von Baufeldlticken in
den einzelnen Baufeldern festgesetzt.

Die GroRRe der Baufeldliicken wurde so gewahlt, dass die entstehenden Liicken optisch, in
Relation zur GroRe/Kubatur der Gebaude auch als solche wahrnehmbar sind. Eine
Baufeldliicke ist daher ein in allen oberirdischen Geschossen von Bebauung freizuhaltender
Bereich, der eine Breite von mindestens 12 m und maximal 16 m aufweisen muss.
Abweichend hiervon sind die Baufeldlicken im WA erst oberhalb des Erdgeschosses
beginnend vorzusehen, da hier im Erdgeschoss durchgehend Ladengeschéfte vorzusehen
sind. (textliche Festsetzung § 9 c)

Innerhalb der Baufeldliicken sind alle baulichen Elemente ausgeschlossen. Ausnahmsweise
kénnen gestalterische Elemente, Erker und Balkone (Mal3 analog der Festsetzungen zur
Uberschreitung von Baulinien und Baugrenzen) innerhalb der Baufeldliicken zugelassen
werden (textliche Festsetzung § 9 d).

Die bauliche Einfassung des Quartiersplatzes und die im vergleich grof3te Verdichtung im
Quartier sind wesentliche stadtebauliche Ziele. Daher wurden hier Bereiche festgesetzt, in
denen keine Baufeldlicken vorgesehen werden dirfen. Es wird in diesen Bereichen eine
durchgehende Fassade erwartet. (textliche Festsetzung § 9 e)

Abweichende Bauweise

In groRen Teilen des neuen Quartiers (zentrale Wohngebietsbereiche) wird eine
abweichende Bauweise festgesetzt. In dieser abweichenden Bauweise werden die Gebaude
ohne seitlichen Grenzabstand errichtet, es sei denn die Lage einer Baufeldliicke erfordert
eine Abweichung. In diesem Fall sind die an Baufeldlicken angrenzenden Geb&dude mit
seitlichem Grenzabstand zu errichten. Diese Festsetzung erfolgt, um den gewlnschten
stadtebaulichen Charakter zu erzeugen, sodass Uberwiegend im Sinne einer geschlossenen
Bauweise gebaut wird, jedoch ohne im Bereich der Baufeldliicken Fenster, Balkone etc.
auszuschlief3en.

Im WA, erlbrigt sich die Festsetzung der Bauweise, da durch Festsetzung der zulassigen
Gebéaudetypen, hier: Reihenhauser und Mehrfamilienhduser, in Verbindung mit den
festgesetzten Baufeldern genigend Regulation erfolgt um die gewiinschten Ziele zu
erreichen. In diesem Bereich sollen auch Mehrfamilienhduser entstehen kénnen jedoch
konzeptionell ist hier vorwiegend die Entstehung von 3-geschossigen Stadthdusern in
Reihenhausform beabsichtigt.

Nicht Gberbaubare Grundsticksflachen und Innenhofbe reiche

Ein Abstandsstreifen zwischen den 6ffentlichen Verkehrsflichen und den Baufenstern von
mindestens 3 m Tiefe (sofern vorhanden) ist flichendeckend als private Griunflache zu
entwickeln (textliche Festsetzung 8 10 a). Lediglich die Flachen fir notwendige
Grundstuckszufahrten und -zugéange werden von dieser Festsetzung ausgenommen. Durch
diese Festsetzung wird ein einheitliches Zurtcktreten der Bebauung vom StraRenraum bzw.
von 6ffentlichen Griunflachen erreicht. Zudem verhindert es das Entstehen von durchgehend
versiegelten Flachen, die direkt an den Stralenraum angrenzen und fir den Betrachter
zusammen mit den Verkehrsflachen wie eine groRe durchgehend versiegelte Flache wirken
wlrden. Diese Festsetzungen dienen sowohl der landschaftsgerechten Einbindung und
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stadtebaulich hinreichenden Gestaltung des Baugebietes, als auch der Begrenzung der
Uberbauung und der ohnehin schon hohen Bodenversiegelung auf den Baugrundstiicken.
Aufgrund des konzeptionell gewiinschten urbanen Charakters sowie im Hinblick auf die
Ladennutzungen am zentralen Quartiersplatz wurden Ausnahmen von dieser Festsetzung
fur Fahrradabstellplatze sowie Anliefersituationen formuliert (textliche Festsetzungen 8§ 10 b
und c).

Die durch Baugrenzen definierten Innenhéfe in den allgemeinen Wohngebieten sind zu
mindestens 50% zu begriinen bzw. gartnerisch zu gestalten und von Versiegelungen
freizuhalten (textliche Festsetzung 8 11). Ausgenommen ist hier der Fall, dass der
Innenhofbereich durch Tiefgaragenanlagen unterbaut wird. Hierzu sind die textlichen
Festsetzungen zu Tiefgaragenanlagen (siehe textliche Festsetzungen § 12 b, ¢ und d) zu
beachten. Es erfolgt u. A. die Festsetzung, dass die Dachflachen von nicht Uberbauten
Tiefgaragenanlagenteilen in den allgemeinen Wohngebieten zu mindestens 50% mit einer
Mindestsubstratiberdeckung von 60 — 80 cm zu versehen sowie tberwiegend zu begrinen /
gartnerisch zu gestalten bzw. als Innenhof/Platz zu gestalten sind (textliche Festsetzung § 12
d). Diese Festsetzungen erfolgen aus 6kologischen und stadtgestalterischen Griinden sowie
um sicherzustellen, dass dem Konzept entsprechend Innenhofbereiche entstehen, die den
Bewohnern gemeinschatftlich als Auienwohnbereiche dienen.

3.3 Festsetzungen zum Schallschutz, Immissionssitua  tion

Das Plangebiet grenzt im Osten an die BundesstralRe B 6 (Senator-Braun-Allee) und im
Westen direkt an die Bahntrasse. Neben der Uberwindung der Zasurwirkung der
Verkehrstrassen, spielt bei der Entwicklung der Konversionsflache der aktive Umgang mit
den bestehenden Verkehrslarmbelastungen eine zentrale Rolle. Bei der Planung muss daftr
Sorge getragen werden, dass u. A. Wohnungen nicht durch schadliche Umwelteinwirkungen
— wie z. B. Verkehrslarm — beeintrachtigt werden.

Konzeptionelle Berticksichtigung der bestehenden Ver kehrslarmvorbelastung

Der dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Entwurf geht in besonderem Malie
auf die bestehenden Larmbelastungen durch verschiedene Mafinhahmen und
Entwurfselemente ein. Der Entwurf entwickelt sich grundsatzlich aus dem Stadtteil Oststadt
heraus und fihrt die vorhandene griinderzeitliche Blockrandstruktur mit ihren Qualitaten im
Plangebiet fort. Durch die Blockstrukturen entstehen einzelne Wohnhofe bzw.
Nachbarschaftseinheiten, die sich vor allem (ber ihre larmgeschitzten Innenbereiche
auszeichnen.

Neben den Blockstrukturen sieht das stédtebauliche Konzept zusatzlich eine den Larm von
Bahn und Straf3e abschirmende Riegelbebauung vor. An der Senator-Braun-Allee sollen
zukUnftig in den beiden bestehenden Altbauten sowie in der nach Siden fortgeflihrten
Bebauung Mischnutzungen erméglicht werden. Dieser Bereich bildet den Ubergang vom
allgemeinen Wohngebiet im Westen zum entstehenden Gewerbegebiet auf der
gegenuberliegenden Stralenseite der im Hinblick auf die aktuell stattfindende beidseitige
Entwicklung bereits vor einigen Jahren als Stadtstral3e ausgebauten, Senator-Braun-Allee.

Die offene zentrale Griunfliche mit angrenzendem Quartiersplatz fungiert als
Landschaftsfenster mit offenem Blick nach Siden. Sie wird durch die angrenzenden
Wohnhofe gerahmt (im Bebauungsplan HO 99 B). Durch die zentrale Lage in der
Quartiersmitte entsteht fir die zukilnftigen Bewohner ein larmgeschitzter Frei- und
Naherholungsraum.

Durch die genannten MalRBhahmen/Entwurfselemente
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- stadtebaulicher Larmschutz (Riegel- und Blockbebauung),
- Gestaltung ruhiger Innenhofe,
- Verteilung der Nutzungen

wird der vorbelasteten Larmsituation im stadtebaulichen Entwurf Rechnung getragen.

Schalltechnische Untersuchungen

Aufgrund der Vorbelastung durch u. A. Verkehrslarm wurden im Zusammenhang mit der
Aufstellung der Bebauungsplane HO 99 A und HO 99 B Schallgutachten beauftragt (vgl.
Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der Aufstellung der Bebauungsplane HO 99 A
und B, TUV Nord Umweltschutz GmbH & Co. KG sowie die 1. Fortschreibung dieser
schalltechnischen Untersuchung). In der schalltechnischen Untersuchung wurden die
bestehenden Larmbeeintrachtigungen durch die umliegenden Verkehrstrassen (Stralle,
Bahn) sowie der benachbarten Gewerbebetriebe ermittelt und bewertet. Weiter wurde u. A.
untersucht, inwiefern sich aus der geplanten Mischnutzung an der Senator-Braun-Allee
Larmbelastungen fur das 6stlich anschliel3ende Klinikum ergeben. In der 1. Fortschreibung
der schalltechnischen Untersuchung wurden aktive SchallschutzmaBhahmen an der
Westseite des Areals und ihre Effekte untersucht.

Beurteilungsgrundlagen

Fur die Planung liefert die DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau fur die jeweiligen
Gebietskategorien Orientierungswerte fiur die Beurteilungspegel, deren Einhaltung oder
Unterschreitung winschenswert ist. Die Orientierungswerte liegen fur allgemeine
Wohngebiete bei 55 dB(A) tags bzw. 45/40 dB(A) nachts (der héhere Nachtwert gilt fur
Verkehrslarm, der niedrigere Nachtwert fir Gewerbe- und Freizeitlarm). Fir Mischgebiete
liegen die Orientierungswerte tags bei 60 dB(A) und nachts bei 50/45 dB(A).

Verkehrslarmvorbelastung

Das Plangebiet ist aufgrund der Verkehrsbelastungen der Senator-Braun-Allee (B6) im
Osten, der Goslarschen LandstraRe L 491 im Siden sowie der westlich des Plangebietes
verlaufenden Bahnstrecke 1773 erheblichen Larmbelastungen ausgesetzt.

Fur die Ermittlung der voraussichtlichen Larmsituation wird die Verkehrsmenge auf den
Prognosehorizont 2025/30 hochgerechnet. Aufbauend darauf werden die Beurteilungspegel
bei freier Schallausbreitung, d.h. ohne die Berticksichtigung von Geb&auden ermittelt.

Im Plangebiet ergeben sich Beurteilungspegel von tags 56 dB(A) bis 74 dB(A), im
Nachtzeitraum betragen die Beurteilungspegel von 50 dB(A) bis 67 dB(A). Damit liegen die
Gerauschimmissionen an den belastetsten Stellen innerhalb des Gebiets tags bis zu 19
dB(A) bzw. nachts bis zu 22 dB(A) Uber den Orientierungswerten der DIN 18005 fir
Allgemeine Wohngebiete bzw. 14 dB(A) tags bzw. 17 dB(A) nachts (ber den
Orientierungswerten fur Mischgebiete.

Untersuchung Gewerbelarm

Nordlich des Plangebietes befinden sich Einzelhandelsnutzungen (Lidl, Edeka),
verschiedene gewerbliche Betriebe und zwei Wohngeb&ude an der Senator-Braun-Allee. Im
Nord-Osten das Planareals ist ein Gewerbegebiet verortet, dass durch den Bebauungsplan
HO 108 ,Senator-Braun-Allee Ost" planungsrechtlich festgesetzt ist.
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Fur die schalltechnische Untersuchung wurden Gerauschmessungen an den klima- und
luftungstechnischen Anlagen der Markte durchgefiihrt und die Ergebnisse in das
Schallgutachten Ubernommen. Fir das nordostliche Gewerbegebiet wurden die im
Bebauungsplan festgesetzten Emissionskontingente zugrunde gelegt.

Anhand von drei Immissionsorten wurden die Gerduschimmissionen durch die genannten
gewerblichen Nutzungen im Plangebiet ermittelt. Diese liegen sowohl tags als auch nachts
innerhalb der Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete bzw.
Mischgebiete.

Ausgehend von gebietstypischen Werten fiir das an der Senator-Braun-Allee geplante
Mischgebiet werden fir das Klinikum aus dieser zusatzlichen Belastung keine erheblichen
Beeintrachtigungen ermittelt: Die Immissionsrichtwerte flr sonstige schitzenswerte
Sondergebiete der DIN 18005 (45 dB(A) tags/35 dB(A) nachts) werden eingehalten.

Zwischenfazit Vorbelastung

Ausgehend von den durchgefihrten Untersuchungen kann festgestellt werden, dass das
Plangebiet erheblichen Larmbelastungen durch Verkehrs- und Schienenlarm ausgesetzt ist.
Daher sind grundsatzliche Vorkehrungen zu treffen, die eine Verbesserung der
Schallsituation gewébhrleisten.

Die Larmbelastungen, die sich durch angrenzende gewerbliche Nutzungen ergeben, liegen
innerhalb der zugrunde zu legenden Orientierungswerte.

Festsetzungen zum aktiven und passiven Schallschutz

Auf Grundlage der gewonnenen Erkenntnisse und nach Abwégung der Auswirkungen wurde
eine 3 m hohe Schallschutzwand an der Westseite des Gebietes als aktive
Schallschutzmalinahme festgesetzt. Diese MafRnahme dient vorwiegend dem Schutz der
AulRenwohnbereiche der ersten Gebaudereihe sowie derselben. Somit ist gemald § 14 der
textlichen Festsetzungen am Ostrand der Flache fur Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes eine
mindestens auf der Westseite absorbierend verkleidete/ausgestattete geschlossene
Larmschutzwand mit 3 m Héhe (HOhe ausgehend vom Geldnde der Wohngrundstiicke) zu
errichten.

Auf Grundlage der gewonnenen Erkenntnisse und nach Abwagung der Auswirkungen
wurden Uberdies folgende passive Schallschutzmaflinahmen festgesetzt:

GemalR 8§ 15 a der textlichen Festsetzungen besteht die Pflicht zum schalltechnischen
Selbstschutz: Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche sind gemafl der
Normenreihe DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* Geb&audeseiten und Dachflachen von
schutzbedirftigen Raumen mit einem resultierend bewerteten Schalldammmalz R'W,res
entsprechend der nachfolgenden Tabelle zu realisieren.
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Larmpegelbereich Mafgeblicher Erforderliches resultierendes
AuRenlarmpegel Schalldamm-Malf des AuRenbauteils
[dB(A)] R,W,res [dB]
Aufenthalts - und Birordume und
Wohnrdume ahnliches
I bis 55 30 -
Il 56 — 60 30 30
Il 61— 65 35 30
v 66 - 70 40 35
\Y 71-75 45 40
VI 76 - 80 50 45

Zur Dimensionierung von passiven Schallschutzmaf3nahmen fir Schlaf- und Kinderzimmer
sind die dargestellten Larmpegelbereiche in den Wohngebieten WA, WA,, WA; und WA, an
West-, Nord- und Sidseiten von Gebauden um zwei Stufen zu erhdhen. An der Ostseite der
vorgenannten Wohngebiete ist um eine Stufe zu erhdhen. In den Wohngebieten WAs, WA,
WA; und WAg sind die dargestellten Larmpegelbereiche an West-, Nord- und Sldseiten
ebenfalls um eine Stufe zu erhéhen. Entsprechende Nachweise sind im Rahmen der
Genehmigungsplanung zu fihren.

In Schlafraumen und Kinderzimmern sind entsprechend der textlichen Festsetzung § 15 b ab

dem Larmpegelbereich 1l schalldampfende Liftungseinrichtungen (bzw. alternativ
vergleichbare Systeme) vorzusehen, die mit einem dem Schalldammmald der Fenster
entsprechenden Einflgungsdampfungsmafd ausgestattet sind, wenn keine

Laftungsmaoglichkeit zur larmabgewandten Gebdudeseite besteht. Ein entsprechender
Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu fihren.

In den Mischgebieten dirfen dem Wohnen dienende Aufenthaltsrdume (schutzbedurftige
R&aume) an der Ostseite der Gebaude nicht angeordnet werden. Auch wohnlich genutzte
AulRenbereiche wie Balkone und Terrassen sind auf der von der Senator-Braun-Allee
abgewandten Seite anzuordnen. (textliche Festsetzung 8§ 15 c)

In den allgemeinen Wohngebieten WA; und WA, dirfen Balkone und Loggien nur auf der
straRenzugewandten Gebaudeseite angeordnet werden (textliche Festsetzung § 15 d).

Gemal textlicher Festsetzung 8 15 e dirfen auf der Ostseite der allgemeinen Wohngebiete
WAs, WA, WA; und WAg wohnlich genutzte AuRRenbereiche wie Balkone, Loggien und
Terrassen nicht stralBenzugewand (Richtung Osten) angeordnet werden. Dies gilt nicht,
sofern gemald Punkt g nachgewiesen werden kann, dass sich durch Abschirmung
vorgelagerter Baukdrper die Werte auf maximal 60 dB(A) tags verringern.

Ausnahmsweise kann, entsprechend der textlichen Festsetzung 8§ 15 f, fur die in den
Innenhofen liegenden Fenster sowie Aul3enbauteile der maRgebliche Aul3enlarmpegel ohne
Nachweis um 10 dB(A) gemindert werden, wenn dies im Einzelfall begrindet beantragt wird
und die Bebauung bzw. die Blécke innerhalb des jeweiligen Baufensters in ihrer Gesamtheit
errichtet werden, sodass von einer entsprechenden Verringerung der Auf3enlarmpegel durch
Abschirmung im Innenhof ausgegangen werden kann. Die Larmpegelbereiche vermindern
sich hierbei um 2 Stufen.

Von den Festsetzungen der vorhergehenden Punkte kann abgewichen werden (textliche
Festsetzung 8§ 15 g), sofern im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen
wird, dass sich durch die Eigenabschirmung der Baukorper bzw. durch Abschirmungen
vorgelagerter Baukorper der maf3gebliche Aul3enlarmpegel verringert. Je nach vorliegendem
Larmpegelbereich sind die hierzu in Punkt a aufgefihrten Schallddmmmale der
AulRenbauteile zu Grunde zu legen.
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Zur Begrindung der gewahlten SchallschutzmalZnahmen

Grundsatzlich sollte die Planung neuer Wohngebiete so erfolgen, dass die
Orientierungswerte der DIN 18005 nicht Uberschritten werden. Allerdings kann dieser
Grundsatz nicht uneingeschrankt gelten. In verdichteten grof3stadtischen Raumen mit einem
bestehenden Netz belasteter Verkehrswege und eventuell zudem anderen Bereichen
immissionstrachtiger (z. B. gewerblicher) Nutzungen ist es im Einzelfall kaum vermeidbar,
mit neuen Wohnbauflachen auch an vorbelastete Bereiche heranzuriicken. Dies gilt
insbesondere unter Beachtung der Abwéagungsdirektive des sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden (vgl. 8 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB, vgl. Hessischer VGH -
Urteil vom 29. Mérz 2012 - Az. 4 C 694/10.N - openJur 2012, 69077). Im vorliegenden Fall ist
es im Rahmen der Konversion des Kasernengelandes geboten, in diesen durch
Verkehrslarm vorbelasteten Bereich hinein zu planen, auch wenn eine umfassende und
winschenswerte Einhaltung der Orientierungswerte nicht fir das gesamte Gebiet mdglich
ist. DIN-Normen genugen ohnehin nicht dem Anspruch normativer Festlegungen
gebietsbezogener Grenzwerte. Bei der Bauleitplanung darf von den Orientierungswerten in
gewissem Umfang abgewichen werden, sofern dies mit dem Abwagungsgebot des § 1 Abs.
7 BauGB vereinbar ist (vgl. Hessischer VGH - Urteil vom 29. Marz 2012 - Az. 4 C 694/10.N -
openJur 2012, 69077 sowie OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 16.12.2005 -7 D
48/04.NE - juris). Im vorliegenden Fall ist die Entscheidung nach Abwéagung (Belange
untereiander sowie Kosten-Nutzen der verschiedenen theoretisch moéglichen MalRnahmen)
auf eine Kombination aus aktivem und passivem Schallschutz, Stellung und Gestaltung von
Gebauden sowie Anordnung der Wohn- und Schlafraume gefallen. Hierdurch bedingt
werden an den Gebietsrandern die Orientierungswerte nicht eingehalten, was jedoch durch
passive Schallschutzmalinahmen und Festsetzungen zur  Anordnung der
AulRenwohnbereiche (Balkone, Loggien etc.) sowie der Raume innerhalb der Gebaude
aufgefangen wird. Die Festsetzung der Larmpegelbereiche erfolgt aufgrund einer
Berechnung der Schallausbreitung im Freien und hierauf beziehen sich die Festsetzungen.
Sofern also Teile der Riegelbebauung am Ost- oder Westrand nicht oder nicht sofort errichtet
werden sollten, sind die Festsetzungen zum passiven Schallschutz auch in der jeweiligen 2.
Reihe ausreichend dimensioniert. Um, unter Beachtung auch der fir die Bauherren
entstehenden Kosten, keine ungerechtfertigte Benachteiligung zu erzeugen, wurde eine
Regelung getroffen, wonach - wenn im Bauantragsverfahren eine gegebene Abschirmung
durch  vorgelagerte Gebaude etc. nachgewiesen werden kann - passive
SchallschutzmafZnahmen in geringerem Umfang erfolgen kénnen.

Aktive SchallschutzmalRnahmen, d.h. MaRBnahmen an der Larmquelle selbst, scheiden im
Plangebiet aufgrund der vorliegenden spezifischen stadtebaulichen Situation sowie auch im
Hinblick auf eine Kosten-Nutzen-Analyse grof3tenteils aus. Hohe Schallschutzwénde bzw. -
wélle wirden zu einer stadtebaulichen Zasur fihren und das Plangebiet insbesondere vom
Ostlich angrenzenden Stadtgebiet abtrennen. Das stadtebauliche Ziel, die Oststadt auf dem
Planareal zu erweitern, kénnte nicht erreicht werden. Hier wird, vor Allem zum Schutz der
AulRenwohnbereiche auch mit positiven Effekten insbesondere fir das Erdgeschoss der
Westseite der Ersten Reihe an der Bahnlinie, ein 3 m hoher aktiver Schallschutz festgesetzt
(textliche Festsetzungen § 14). Nach Bau der Gebaudezeile an der Westgrenze des
Gebietes wird diese selbst die wesentliche Abschirmung fir das weitere Gebiet bilden. Die
positiven Effekte einer héheren Schallschutzwand waren ab der 2. Reihe dementsprechend
gering und stinden in keinem Verhaltnis zu den Kosten.

Im Bereich der Senator-Braun-Allee wirden aktive SchallschutzmalBhahmen den Eindruck
einer DurchfahrtsstraRe ohne angrenzende Nutzung verstarken und das Plangebiet ebenfalls
abtrennen. (vgl. auch BVerwG, Beschluss vom 17.02.2010 - BVerwG 4 BN 59/09 - BRS 76
Nr. 20). Auch hier ist die stadtebauliche Zielsetzung eine andere.

Da aktive Schallschutzmal3nahmen im Plangebiet, bis auf den 3 m hohen Schallschutz an
der Westseite, weitestgehend ausscheiden, kdnnen die bestehenden Larmkonflikte im
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Wesentlichen nur durch passive Schallschutzmaflinahmen, die Stellung und Gestaltung der
Gebaude sowie die Anordnung von Wohn- und SchlafrAumen/AufRenwohnbereichen
(Balkone, Terrassen, Garten) gelost werden.

Aufgrund der Verkehrslarmbelastung sind zur Reduzierung der Larmpegel im Plangebiet
passive Schallschutzmallinahmen in Form von Festsetzungen hinsichtlich der erforderlichen
Schallddmmung von AulRenbauteilen in Abhangigkeit vom mafigeblichen Auf3enlarmpegel
nach der Normenreihe DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau — erforderlich.

Die erforderliche Schallddmmung ergibt sich aus dem resultierenden Aul3enlarmpegel LW,
res und den entsprechenden Larmpegelbereichen. Die Schalldammung von Auf3enbauteilen
wie z.B. Fenstern und Turen ist nur bei geschlossenem Zustand wirksam. Daher ist ab
Larmpegelbereiche i generell eine schalldammende fensterunabhéngige
Luftungseinrichtung fur Aufenthalts- und SchlafrAume erforderlich, um eine Bellftung auch
bei geschlossenem Fenster zu ermdglichen.

Da unmittelbar an der Senator-Braun-Allee Larmwerte von 75 dB(A) tags bzw. 70 dB(A)
nachts erreicht werden, wird im Mischgebiet entlang der Ostlichen Plangebietsgrenze eine
Riegelbebauung vorgesehen. Schutzbedurftige Raume sowie AufRRenbereiche wie Balkone
und Terrassen durfen nicht an der Ostseite der Gebaude angeordnet werden (vgl. textliche
Festsetzung 8 15 c¢). Damit ist gewahrleistet, dass diese Nutzungen an den
larmabgewandten Gebaudeseiten angeordnet werden, an denen deutlich reduzierte
Larmwerte (ca. 65 dB(A) tags bzw. 55 dB(A) nachts) zu erwarten sind. Zwar liegen diese
Larmwerte bis zu 5 dB(A) uber den Orientierungswerten fir Mischgebiete (60 dB(A) tags / 50
dB(A) nachts), doch konnen durch die vorgesehenen fensterunabhangigen
Laftungseinrichtungen sowie durch die vorgegebenen Schalldammmale der AuRenbauteile
ausreichende Wohnqualitaten erzielt werden.

Westlich des geplanten Mischgebietes und damit anschlielend an die Oststadt werden
entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung, innerstadtischen Wohnraum zu schaffen,
allgemeine Wohngebiete festgesetzt. In diesen Bereichen werden aufgrund der beiden
Verkehrstrassen bei freier Larmausbreitung Larmwerte von 70 dB(A) tags und 65 dB (A)
nachts erreicht.

Um den Larmeintrag der Bahntrasse fur das Gebiet zu reduzieren, wurde in diesem Bereich
eine fast durchgehende Riegelbebauung vorgesehen. Diese Bebauung ist hohen
Larmbelastungen ausgesetzt, denen — neben der Schallschutzwand mit Effekten fir die
unteren Geschosse - insbesondere durch passive La&rmschutzmal3Bhahmen begegnet wird.

Eine komplett durchgehende Riegelbebauung wurde insbesondere auch unter dem
Gesichtspunkt Vernetzung/Anbindung an die Oststadt nicht weiterverfolgt.

Die vorgesehene Larmschutzmalnahme in Form einer 3 m hohen Larmschutzwand entlang
der westlichen Grundstiicksgrenze ermdoglicht larmgeschiitzte Gartenflachen und bringt
abschirmende Effekte i. W. fir das Erdgeschoss der ersten Gebaudereihe.

Im Rahmen der Schallgutachten wurde u. A. geprift, welche Wirkungen eine hdhere
Larmschutzwand hatte und mit welchen Kosten diese verbunden ware. Um den
Gebauderiegel an der Bahn wirkungsvoll zu schitzen, ware voraussichtlich eine
Schallschutzwand in H6he der Gebaude (bis zu 10 m) erforderlich. Bereits die mit einem 6 m
hohen Bauwerk verbundenen r&umlichen und optischen Wirkungen sind nicht mit den
verfolgten stadtebaulichen Zielsetzungen, eine Fortfiihrung der Oststadt und eine Einheit
zwischen Alt und Neu herzustellen, vereinbar und wirden die Vermarktungsfahigkeit der
Grundsticke und deren Wohnqualitat erheblich einschranken. Dariiber hinaus wirde nur der
westliche Geb&uderiegel in Hohe der jeweiligen Schallschutzwand und dies ausschlief3lich in
schalltechnischer Hinsicht von der Schallschutzwand profitieren, so dass die sehr hohen
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Kosten der Malnahme nicht mit dem damit verbundenen Nutzen vereinbar sind; zumal auch
die negativen Auswirkungen der MaBhahme nicht vergessen werden durfen. Dartber hinaus
sind mit einer Schallschutzwand Schallreflexionen verbunden, die die ohnehin stark
belastete Oststadt zusatzlich beeintrdchtigen wiirden.

In Abwagung all dieser Gesichtspunkte wird auf die Festsetzung einer aktiven MalRnahme
mit mehr als 3 m Hohe verzichtet und eine Kombination aus Maf3nahmen weiterverfolgt:

- Die Riegelbebauung entlang der Bahntrasse i. W. ohne weitere Baufeldliicken

- die oben bereits genannte 3 m hohe Larmschutzwand zum Schutz der Gartenbereiche
und mit positiven Effekten fir die unteren Geschosse der 1. Reihe selbst

- passive Schallschutzanforderungen an die &uReren Gebaudeteile mit hohem
Schallddmmmal’ (bis zu 2 LPB hoéher, um aufzufangen das die DIN 4109 von verringerten
Nachtwerten ausgeht, die hier so nicht gegeben sind®)

- die Realisierung von fensterunabhangigen Luftungseinrichtungen,

- die Anordnung von Balkonen/Dachterrassen sowie an den larmabgewandten Seiten.

An den larmabgewandten Geb&dudeseiten werden im Bereich der geplanten westlichen
Riegelbebauung Larmwerte in Hohe von unter 60 dB(A) tags bzw. 55 dB(A) nachts erreicht.
Diese Werte liegen bis zu 5 dB(A) tags bzw. 10 dB (A) nachts Uber den fir Allgemeine
Wohngebiete festgelegten Orientierungswerten, lassen jedoch eine — in der Regel auf den
Tagzeitraum begrenzte — Nutzung der AuRenwohnbereiche zu.

Im Bereich des nordwestlichen Baufeldes WA; kdnnten, bei durchgehender Verwirklichung
der verfolgten Blockstruktur, noch geringere Larmwerte im Innenhof erreicht werden.

Bei allen Werten ist zu beachten, dass gréf3tenteils mit Schallausbreitung im Freien
gerechnet wurde fir die Festlegung der LArmpegelbereiche und somit letztlich des Grades
des passiven Schallschutzes. Bei Errichtung von Gebauden werden tatsachlich
abschirmende Effekte eintreten. Zudem wird es sich hier nicht um beispielsweise ein
besonders ruhiges Einfamilienhausgebiet am Stadtrand handeln sondern um ein
innenstadtnahes urbanes Gebiet. Im Plangebiet soll Wohnraum geschaffen werden. Bei der
Beurteilung, was gesunden (Wohn-)Verhaltnissen noch entspricht, wurden als Annaherung
teilweise auch die hoheren Orientierungswerte fiir Mischgebiete betrachtet, da hier auch
Wohnen zuléssig ist.

Die Baufelder WA; bis WAg sind — bei freier Schallausbreitung, d.h. ohne die abschirmende
Wirkung der entlang der Bahntrasse bzw. der Senator-Braun-Allee geplanten
Riegelbebauung — im Tagzeitraum Larmwerten von 55 bis 60 dB(A) im Osten auch bis zu 65
dB(A) ausgesetzt. Im Nachtzeitraum wurden im Gutachten Werte von 50 bis 55, in kleinen
Teilbereich auch bis 60 dB(A) ermittelt. Damit werden auch hier ohne Bebauung die
Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) tags bzw. 45 dB(A) nachts) um
bis zu 10 dB(A) tags bzw. bis zu 15 dB(A) nachts lUberschritten.

Bertcksichtigt man die schallabschirmende Wirkung der entlang der Verkehrstrassen
geplanten Riegelbebauung, kénnen die Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete im
Tagzeitraum in weiten Teilen eingehalten werden, nachts kommt es zu Uberschreitungen um
5 dB(A). Zusatzlich kommt es im Bereich der Geb&udeliicken an der Senator-Braun-Allee,
insbesondere im Bereich des geplanten Parkplatzes zu Uberschreitungen um bis zu 10
dB(A) tags und nachts.

3) Die bisherige DIN 4109 ist seit Juli 2016 zurlickgezogen, jedoch als technische Baubestimmung
weiterhin im (Landes-)Baurecht eingefiihrt. Die novellierte DIN 4109 berucksichtigt den Fall von nicht
stark verringerten Nachtwerten durch ein Berechnungsverfahren. Zur Sicherheit werden erhéhte passive
Anforderungen gewahlt. So entsteht auch im Fall eines spéateren Funktionstausches der Raume im
Gebaude kein Problem und gesunde Schlafverhaltnisse sind gegeben.
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Durch die geplante Blockrandbebauung der Baufelder kdnnen in den Innenhdfen die
Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete unterschritten werden.

Darlber hinaus sind in Bereichen erhdhter Werte keine AulRenwohnbereiche zulassig und es
missen fir Aufenthaltsraume fensterunabhéngige Bellftungseinrichtungen vorgesehen
werden.

Im Bereich des Parkplatzes (6stlich des WAg) wird aus stadtebaulichen Grinden auf die
Realisierung einer Larmschutzwand verzichtet. Sofern diese in einer, stadtebaulich maximal
ertraglichen Hohe von 3,0 m realisiert wirde, hatte sie nur positive Effekte auf die
angrenzende EG-Zone (gewerbliche Nutzungen) sowie die Freiflachen (Parkplatz), nicht
jedoch auf die schiitzenswerte Wohnnutzung in den Geschossen dariiber. Hieraus wirde
sich ein Missverhdltnis aus Kosten und Nutzen ergeben und eine nicht unerhebliche
Beeintrachtigung des Ortsbildes und des StralRenraumprofils. Zudem wiirden entgegen der
Zielsetzung Barrieren aufzuheben neue geschaffen werden.

Abwagungsfazit Schall

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Plangebiet insgesamt hohen Larmbelastungen
ausgesetzt ist, die im Uberwiegenden Bereich im Tagzeitraum denen eines Mischgebietes
entsprechen, im Nachzeitraum werden die Mischgebietswerte in Teilen um 5 dB(A)
Uberschritten, an den westlichen und 6stlichen Randbereichen liegen die Larmwerte noch
deutlich dariiber. Bei Umsetzung der geplanten Geb&udekorper und -struktur
(Riegelbebauung, Blockrand) kdnnen insbesondere in den Blockinnenbereichen ruhige
Bereiche geschaffen werden, die ein qualitatvolles Wohnen erméglichen.

Aulerhalb dieser geschitzten Innenhofe treten jedoch Larmsituationen auf, wie sie fur
verdichtete, grof3stadtische Raume mit einem engen Netz an Verkehrswegen typisch sind.
Die Orientierungswerte der DIN 18009 — Schallschutz im Stadtebau werden jedoch zum Teil
deutlich Uberschritten.

Durch die vorgesehenen passiven LarmschutzmalRnahmen

- Nutzungsverteilung im Quartier

- Riegelbebauung entlang der Verkehrstrassen

- Blockrandbebauung

- Larmschutzwand zur Gewdahrleistung ruhiger Gartenzonen im Westen

- an stark verlarmten Bereichen Verbot von Aufenthaltsbereichen und
AulRenwohnbereichen sowie eingeschrankt maogliche Baulticken /
Grundrissorientierung

- Festsetzung von fensterunabhangigen BelUftungseinrichtungen sowie Anforderungen
an das Schalldammmal3 von Auf3enbauteilen

kénnen trotz der Larmvorbelastungen vertragliche Wohn- und Arbeitsbedingungen im
Quartier geschaffen werden.

Larmwerte, die den Orientierungswerten fir Mischgebiete entsprechen, und die im
Uberwiegenden Plangebiet erreicht werden koénnen, sind grundsatzlich mit einer
Wohnnutzung vereinbar und entsprechen einer gerechten Abwagung.

Auf bedingte Festsetzungen zur Realisierung der Baukorper (z.B. zwingende Realisierung
der larmabschirmenden Riegelbebauung) wird insbesondere aus vermarktungstechnischen
Grinden verzichtet. Sofern diese nicht umgesetzt werden sollten, kdénnen durch die
geplanten Blockstrukturen und die getroffenen Festsetzungen ebenfalls vertragliche Wohn-
und Arbeitsbedingungen geschaffen werden.
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Das Plangebiet befindet sich im Eigentum der Stadt Hildesheim und soll anhand von
konkreten Planungen/Konzepten an Wohnungsbauunternehmen, Projektentwickler,
Bautrager, Baugruppen usw. vergeben werden. Im Rahmen der Grundsticksvergabe wird
dem Thema Larm eine grof3e Aufmerksamkeit gewidmet werden, um z.B. die Realisierung
von larmoptimierten Baukdrpern, insbesondere unter der Pramisse, dass die
schallschiitzende Riegelbebauung realisiert werden kann, zu gewahrleisten. Es wird zudem
beabsichtigt teilweise gesamte Baufelder zu vergeben, so dass jeweils eine Erstrealisierung
eines gesamten Blocks aus einer Hand gewahrleistet ist, um den daraus resultierenden,
geschutzten Innenhof zu erreichen.

3.4  Erschitterungen (bauliche Vorkehrungen gegen &u  RBere Einwirkungen)

Es wurde ein Gutachten zur Ermittlung und Bewertung von Erschitterungsauswirkungen
durch den Schienenverkehr (BGI -- BERATENDE GEOLOGEN UND INGENIEURE, 2007) erstellt.
Die Auswertung und Bewertung der Erschitterungen erfolgte nach DIN 4150, Teil 2 und 3.
Vorgenommen wurde die Bewertung nach den Anhaltswerten fur reine Wohngebiete bzw.
schutzbedurftige Sondergebiete.

Bei Zugrundelegung der Messergebnisse, insbesondere der Erschitterungsausbreitung,
kénnen verschiedene Abschnitte fur die Nutzung des Gelandes entlang der Bahngleise
definiert werden. Ein Ergebnis dieses Gutachtens ist, dass die Anhaltswerte der DIN 4150,
Teil 2 von Au (Tag) = 0,15 und Au (Nacht) = 0,1 fur reine Wohngebiete an dem der Bahnlinie
nachstgelegenen Gebéaude im Nordwesten des Plangebietes eingehalten sind und sich hier
im  Hinblick auf eine Nutzung als schutzbedirftiges  Sondergebiet die
Beurteilungsschwingstarke KBFTr zu 0,0025 ergibt, die unter denen von der Norm
geforderten Anhaltswerten von Ar = 0,05 liegt, womit die Anforderungen der Norm
eingehalten werden. Die Anhaltswerte der Schwinggeschwindigkeit Vmax, ab deren
Uberschreitung mit einer Schadigung des Geb&udes gerechnet werden muss, liegen fiir
erschitterungsempfindliche Bauten nach DIN 4150, Teil 3 bis 8 mm/s im Fundamentbereich
bzw. 2,5 mm/s auf der obersten Deckenebene (bei Dauererschitterungen). Die bei der
Erschitterungsmessung auf dem Gelande der Mackensen Kaserne maximal gemessenen
Werte liegen bei 0,23 mm/s. Somit kann eine direkte Schadigung der Geb&ude durch
Erschitterungsimmissionen ausgeschlossen werden. Jedoch wird die Fuhlschwelle von 0,1
in einem Bereich von 20 Metern zu den Gleisen uberschritten und fur diesen Bereich
empfehlen die Gutachter eine erschitterungsdampfende Bauweise vorzusehen sowie
Uberprifungen der Kornzusammensetzungen des Bodens vorzunehmen, auf deren
Grundlage dann gegebenenfalls Malinahmen zur Baugrundertiichtigung vorzusehen sind.

Bei Planung und Bau ist allgemein zu berlcksichtigen, dass Bauwerke und Gebaudeteile
sowie der Untergrund als elastische Kérper Eigenfrequenzen besitzen. Diese sind abhéngig
von den Materialeigenschaften, den Dimensionen (Bauwerksabmessungen,
Schichtméchtigkeiten im Untergrund etc.) und der Form. Die Einleitung von Erschitterungen
in Gebaude erfolgt in der Regel Uber die Kellergeschosse, wobei das Gebaude durch die
Wellen zu Vertikal- und Kippschwingungen angeregt wird. Zusatzlich kénnen sich interne
Bauwerkseigenfrequenzen auf die Gebdudegesamtschwingung auswirken. Die
Gebaudeschwingungen werden in der Regel bei der Weiterleitung der Erschitterungen vom
Fundament Uber die Wande auf die Decken verstarkt. Die gréfiten Schwingungen sind
hierbei im Resonanzbereich der Geb&udedecken zu erwarten. Die Erschitterungen kénnen
somit im Bereich des Fundaments im zuldssigen Bereich sein, sich jedoch durch die
Resonanz von Deckeneigenfrequenzen und Wandkopplungen in den héheren Stockwerken
verstarken. GemaR DIN 4150-1 kann die Ubertragung vertikaler Fundamentschwingungen
auf Stahlbetondecken im Resonanzfall Amplituden zwischen 10 und 25-facher GroélRe
erzeugen. Entscheidend fir die GrolRe der Schwinggeschwindigkeiten in horizontaler
Richtung ist Hohe und Grundflaiche der kiinftigen Bebauung. Bei den im Rahmen des
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Gutachtens  ermittelten Messwerten  wurden maogliche  Verstarkungen der
Erschitterungsamplituden durch Resonanzeffekte in Gebauden nicht berlcksichtigt. Die bei
den Zugdurchfahrten gemessen Hauptanregungsfrequenzen lagen zwischen 15 Hz und 25
Hz. Gewohnliche RaumgroRen mit Deckenspannweiten von 4 bis 6 Metern und einer
Betondecke mit einer Dicke von ca. 20 cm haben erfahrungsgemaR eine Resonanzfrequenz
um 25 Hz. Entsprechend der Gutachtenergebnisse ist vor allem im Bereich bis zu einer
Entfernung von ca. 20 m von den Gleisen, in dem die gemessenen KB-Werte die
Fuhlschwelle von 0,1 tberschritten haben, wie oben erwahnt eine erschitterungsdampfende
Bauweise vorzusehen.

In locker bis mitteldicht gelagerten nichtbindigen Béden kénnen starke Erschitterungen zu
Sackungen des Bodens und damit zu Setzungen des Grundungskérpers fuhren. Das gilt
besonders fir haufige Erschitterungen, fur gleichformige Sande und fir Bdden unterhalb
des Grundwasserspiegels. Der Bodenaufbau ist im Plangebiet weitgehend homogen, besteht
aber aus Sand und Schluff. Bdden, die sich aus gleichformigen Sand und Schluff
zusammensetzen, sind nach der DIN 4150, Teil 1 erschitterungsempfindlich. Der
gutachterlichen Einschatzung nach sollten deshalb anlassentsprechend Bodenproben
genommen und auf ihre Kornzusammensetzung hin Gberprift werden.

In einem 20-Meter-Bereich ausgehend von den Bahngleisen liegen die gemessenen
Schwingungen (Erschutterungen), die durch den Zugverkehr ausgeldst werden, Uber der
Fuhlschwelle von 0,1 und es wird entsprechend der Gutachtenergebnisse daher festgesetzt,
dass in diesem Bereich geeignete erschitterungsdampfende Bauweisen an den geplanten
Gebé&uden vorzusehen sind. Weiterhin sind zur Vermeidung von Bodensetzungen vorab
Uberpriifungen der Kornzusammensetzungen des Bodens vorzunehmen, auf deren
Grundlage dann gegebenenfalls Maflnahmen zur Baugrunderttichtigung
(Tragfahigkeitsertiichtigung) vorzusehen sind (Siehe textliche Festsetzung 8§ 17).

35 ErschlieRung

Stral3en, Parkplatze, Busanbindung sowie Ful3- und Ra  dwege

Das neu entstehende Quartier ,Senator-Braun-Allee West" wird von der Senator-Braun-
Allee, der FrankenstralRe und Uber neue ErschlieBungsstralen innerhalb des Quartiers
erschlossen.

Die Zufahrt auf die Senator-Braun-Allee wurde beim Ausbau bzw. bei der Umgestaltung der
Senator-Braun-Allee bereits berlicksichtigt und lag damit fest. Den Anschluss des Quartiers
an die FrankenstrafRe bildet eine hier ebenfalls bereits vorhandene, zwischen den beiden
Nahversorgungsmarkten gelegene Planstral3e, die im Hinblick auf den kinftigen
Verkehrsablauf zu modifizieren ist. Die neuen ErschlieBungsstral3en innerhalb des Quartiers
gliedern sich in einen nordlichen Bereich um den Quartiersplatz herum und einen stidlichen
i.W. Wohnbereich. Im nérdlichen Bereich sind auch Ladengeschafte etc. mit entsprechenden
Lieferverkehren geplant und eine Stadtbuslinie soll hier verkehren. Entsprechend wurden die
Strallenquerschnitte dimensioniert. Der stdliche Bereich, der hauptsachlich dem Wohnen
dient, ist unterteilt in Wohnstralen sowie Wohnstiche mit, den Funktionen entsprechenden
Stral3enquerschnitten. Die ,Wohnstiche* sollen vorrangig den Funktionen Aufenthalt, Spielen
und Parken dienen.

Im gesamten Quartier werden im Stral3enraum oOffentliche Parkplatze entlang der
ErschlieBungsstraRen errichtet. An der Senator-Braun-Allee sind bereits 6ffentliche
Parkplatze vorhanden. Private Stellplatze sind entsprechend den Ausfihrungsbestimmungen
der Niederséchsischen Bauordnung (NBauO) auf privaten Grundstiicken nachzuweisen. Aus
stadtebaulichen Griinden sind sie in den allgemeinen Wohngebieten Uberwiegend in
Tiefgaragenanlagen herzustellen (siehe hierzu ,Tiefgaragenanlagen® unten).
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Quartiersweit ist eine Durchgrinung auch der 6ffentlichen Verkehrsflachen - insbesondere
durch Baumpflanzungen - beabsichtigt (textliche Festsetzung 8§ 18 e). Dies soll nicht nur aus
stadtebaulichen Griinden im Hinblick auf das Ortsbild erfolgen, sondern hat u. A. auch einen
kleinklimatischen Effekt. (siehe hierzu auch Kapitel 3.7)

Die Stadtbuslinie, die kiinftig durch das Quartier fahren wird, soll unmittelbar am zentralen
Quartiersplatz zwei Haltestellen erhalten.

Um das Quartier an die Oststadt anzubinden und die Barrierewirkung der Bahnlinie zu
durchbrechen, wird eine Wegeverbindung fir den nicht motorisierten Individualverkehr tber
die Bahnstrecke hinweg in die Oststadt geplant. Diese Wegeverbindung auf Hohe der
Goethestral3e mindet innerhalb des Plangebietes in einem kleinen Platz, der als Verbindung
Richtung zentralem Quartiersplatz dient. Die Bahnquerung selbst wird Uber ein separates
eisenbahnrechtliches Verfahren in Abstimmung mit der Deutschen Bahn abgewickelt.
Weitere Ful3- und Radwegverbindungen in das Gebiet von der Senator-Braun-Allee aus sind
am Nordrand des Plangebietes sowie im Rahmen des sidlich angrenzenden
Bebauungsplans HO 99 B vorgesehen.

Bereiche ohne Zu- und Abfahrten

Aus vordringlich verkehrstechnischen und nutzungstechnischen sowie untergeordnet auch
aus stadtebaulichen Grinden werden in der Umgebung von ampelsignalisierten
Kreuzungsbereichen, entlang der ErschlieBungsstrallen innerhalb des Gebietes sowie
angrenzend an die zentrale Griinfliche die Bereiche festgesetzt, in denen von den
offentlichen Verkehrsflachen zu den privaten Grundstiicken nicht zu- und abgefahren werden
darf. Aus denselben Grinden wird dartiber hinaus festgesetzt, dass in den allgemeinen
Wohngebieten WA;, WA, WAs WA; WA; WAg und in den Mischgebieten innerhalb der
zulassigen Bereiche pro Baufeldseite je eine maximal 12,5 Meter breite Zu- und Ausfahrt
zulassig ist. Abweichend hiervon ist stdlich der Gebietszufahrt von der Senator-Braun-Allee
am Nordrand des Mischgebiets Ml lediglich eine Ausfahrt fir Rechtsabbieger zuléassig, da
sonst der Verkehrsablauf im Kreuzungsbereich nachhaltig gestért werden wirde und eine
erhdhte Unfallwahrscheinlichkeit bestiinde. In den allgemeinen Wohngebieten WA; und WA,
ist dementsprechend pro Grundsticksseite je eine maximal 12,5 Meter breite Zu- und
Ausfahrt zulassig. (textliche Festsetzung § 19)

Gelandeanpassungen nach ErschlieRungsplanung

Da sich sowohl im Rahmen der eigentlichen StraRenausfihrungsplanung, als auch bei der
tatsachlichen Erstellung der ErschlieBungsstralen Lage- und auch Héhenabweichungen
zum bisherigen Planungsstand und im Verhéltnis zum vorhandenen Gelédnde ergeben
kénnen, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass in den an die Offentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden privaten Grundstiicken die zur Herstellung des StralRenkdrpers eventuell
erforderlichen Stitzmauern, unterirdische Beton-Riickenstiitzen 0.A. sowie eventuell
notwendige Aufschittungen entschadigungslos zu dulden sind (textliche Festsetzung § 20
c). Das Gelande der Baugrundstiicke ist aus funktionalen sowie stadtgestalterischen
Grinden an die offentlichen Verkehrsflachen angrenzend niveaugleich anzupassen /
aufzuschutten (textliche Festsetzung § 20 b).

Es liegt noch keine detaillierte ErschlieBungsplanung (Entwésserungsplanung,
Stral3enausbauplanung...) fir das Quartier vor. Aufgrund der vorliegenden Gelande- und
Bodenverhaltnisse sowie aus Erfahrungen auf der Ostseite der Senator-Braun-Allee ist die
Notwendigkeit von Gelandeaufschittungen jedoch anzunehmen. Sofern im Plangebiet ein
Bodenauftrag erfolgt, um den Abstand zum Grundwasser zu vergrdfRern, sind die Vorgaben
der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung sowie der LAGA M20 — TR — Boden zu
beachten.
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Auf den privaten Grundstiicken sind daher eventuelle Aufschiittungen in Absprache mit der
Unteren Bodenschutzbehdrde und der unteren Wasserschutzbehdrde der Stadt Hildesheim
vorzunehmen (textliche Festsetzung 8 20 a). Siehe hierzu auch Kapitel 2.2 dieser
Begriindung zu Bodenverhaltnissen.

Energie, Wasser, Leitungen und Kanéle

Die Versorgung mit Strom und Wasser erfolgt durch die Energieversorgung Hildesheim
GmbH & Co. KG (EVI), die das Gebiet neu erschlie8t. Fir eine Trafostation wurde im
sudlichen Teil des Plangebietes eine Versorgungsflache in einem Wohnstich vorgesehen
und an der Gebietszufahrt von der Senator-Braun-Allee ist ebenfalls eine Flache fir
Versorgungsanlagen festgesetzt. Letztere ist grol3er dimensioniert, da derzeit die
Umsetzbarkeit einer Nah- bzw. Fernwarmeversorgung geprift wird. Eine Gasversorgung ist
nicht vorgesehen.

In der siudostlichen Ecke des Plangebietes sind Leitungsrechte zu Gunsten der
Energieversorgung Hildesheim GmbH & Co. KG (EVI) festgesetzt, da sich hier zum Einen
eine bestehende Leitung im Bereich entlang der Senator-Braun-Allee befindet und zum
andern ein Leitungsschluss aus dem neuen Quartier heraus (Ost-West-Verlauf) beabsichtigt
wird. Die mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen dirfen weder mit Hochbauten
Uberbaut, noch tiefwurzeld bepflanzt werden (textliche Festsetzung § 21).

Alle Versorgungsleitungen fur Strom, StraBenbeleuchtung, Telekommunikation etc. sind als
erdverlegte Kabel herzustellen, Freileitungen werden wegen der durch sie zu erwartenden
Beeintrachtigungen des Ortsbilds ausgeschlossen (textliche Festsetzung § 22).

Die Kanale fir Schmutz- und Regenwasser werden in den neuen ErschlieBungsstral3en
geplant.

Die notwendigen Versorgungsleitungen im Plangebiet werden an die umgebend
vorhandenen ErschlieBungsanlagen angeschlossen.

Versickerung, Starkregenereignisse und Regenwasserr  tckhaltung

Wegen der geringen Durchlassigkeit der vorhandenen Bodenschichten und unter
Bertcksichtigung der relativ hoch anstehenden Grundwasserflurabsténde (siehe hierzu auch
Kapitel 2.2 dieser Begrindung), ist die Versickerung von Niederschlagswasser im Gebiet
weitestgehend ausgeschlossen. Ein entsprechender Hinweis im Bebauungsplan wurde
gegeben. Der Anschluss an die Regenwasserkanalisation ist daher voraussichtlich
erforderlich. Aufgrund der nicht oder nur geringfiigig moglichen Versickerung sowie
insbesondere im Bereich der Unterbauung durch Tiefgaragenanlagen, nicht méglichen
Ruckhaltung auf den Grundsticken kann es im Plangebiet bei Starkregen aus
verschiedenen Grinden (z. B. Kanallberlastung) zu Oberflachenabflissen und
Uberschwemmungen kommen. Da Kanalnetze und Regenriickhaltebecken nicht fiir
Starkregenereignisse dimensioniert sind, wird empfohlen, entsprechende (Schutz-)
Vorkehrungen fur die Gebaude und Grundstiicke vorzusehen. So sollte auf die Héhenlage
und die bauliche Ausfiihrung von Gebauded6ffnungen besonders geachtet werden. Ein
entsprechender Hinweis wurde im Bebauungsplan gegeben. Insbesondere wird auf
technische Losungen gegen rickstauendes Wasser (z. B. Rickstauklappen) hingewiesen.

Am Nordrand des Plangebietes ist das zur Regelung des Abflusses des anfallenden
Regenwassers fur das gesamte Quartier notwendige Regenwasserrickhaltebecken (RRB)
festgesetzt.

Seite 31 von 52



Begriindung zum Bebauungsplan HO 99 A ,Senator-Braun-Allee West"

Mill- und Wertstoffentsorgung

Um den Anteil der o6ffentlichen Verkehrsflachen nicht unnétig gro3 zu dimensionieren,
wurden am Ende der Wohnstiche in Absprache mit dem Entsorgungsunternehmen an den
entsprechenden Stellen und in ausreichender Dimensionierung mit ,Geh- und Fahrrechten
zu belastenden Flachen® auf den privaten Grundstiicken festgesetzt. Diese Flachen sind mit
Geh-, und Fahrrechten zugunsten der Entsorgungsunternehmen zu belasten und durfen
nicht mit Hochbauten Uberbaut werden (textliche Festsetzung § 21). Sie sind als Fahrwege
(Tragfahigkeit etc.) fur 3-achsige Mullfahrzeuge auszubauen.

Am Nordrand des Plangebietes ist ein Wertstoffcontainerstandort festgesetzt. Hier sollen i.W.
Altglas- (unterirdisch) und Altpapiercontainer (oberirdisch) platziert und eingefriedet werden.

3.6 Tiefgaragenanlagen, Garagen, Carports, Stellpla  tze und Nebenanlagen

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Die zentrale Regelung beziglich der Zulassigkeit von Stellplatzen in den verschiedenen
Baugebieten stellt § 12 BauNVO im Zusammenwirken mit § 1 Abs. 3 Satz 2 BauNVO dar. In
allgemeinen Wohngebieten ist der Umfang von Stellplatzen und Garagen durch den Bedarf
begrenzt, der durch die jeweils zugelassene Nutzung verursacht wird. Im vorliegenden Fall
ist darlber hinaus aus stadtebaulichen, insbesondere stadtgestalterischen Grinden eine
weitere Regulierung von Stellplatzen und Garagen fiir Teile eines Baugebietes erforderlich.
Die bauordnungsrechtliche Stellplatzpflicht hinsichtlich der Anzahl erforderlicher Stellplatze
wird zudem durch die 6rtliche Bauvorschrift konkretisiert (siehe oOrtliche Bauvorschrift Ziffer
2).

In den Mischgebieten sind Garagen und Carports unzulassig (textliche Festsetzung § 13 c).
Im WA, sind freistehende Garagen und Carports auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen zwischen den stral3enseitigen Grundstiicksgrenzen und den
stralRenseitigen Baugrenzen unzulassig (textliche Festsetzung § 13 b). Nebenanlagen mit
einer stadtebaulich relevanten GréRe von mehr als 10 m3 Bruttorauminhalt muissen
allgemein (WA und MI) einen Mindestabstand von 3 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie
8 m zur Senator-Braun-Allee einhalten (textliche Festsetzung § 13 d). Diese Festsetzungen
(Ausschluss von Nebenanlagen nach Art und GroR3e fir Teile eines Baugebietes gemal § 14
Abs. 1 Satz 3 BauNVO i.V.m. 8 1 Abs. 8 u. 9 BauNVO) werden zur Freihaltung einer
Vorgartenzone von baulichen Anlagen getroffen bzw. um ein Heranrticken dieser Anlagen an
den StralRenraum/6ffentlichen Raum zu vermeiden, zumal bereits durch die Baufelder eine
grol3ziigige Bebaubarkeit gegeben ist. Im Hinblick auf das Ortsbild sind daher auch die
Abstandsflachen zwischen Nebenanlagen und o6ffentlichen Verkehrsflachen auf einer
Mindestbreite von 2 m mit immergrinen Strauchern zu bepflanzen (textlichen Festsetzung §
13 d). Lediglich in die Hauptgeb&ude integrierte Garagen sind in den allgemeinen
Wohngebieten an den straBenseitigen Grundstlicksgrenzen ausnahmsweise zulassig
(textliche Festsetzung § 13 a). Diese Ausnahme wird festgesetzt, um die Errichtung von
Stadthdusern mit integrierter Garage in den Féllen, in denen die Ausnahme (textliche
Festsetzung 8 12 a) von der Tiefgaragenanlagenforderung Anwendung findet, zu
ermdglichen. Der Nachweis der notwendigen Stellplatze fir die Ladennutzungen im
Erdgeschoss des Baufeldes WA; ist oberirdisch im Bereich der Flachen fir Stellplatze im
gegeniberliegenden Ml; zuléssig (textliche Festsetzung 8§ 12 a), da die unter diesem Baufeld
entstehende Tiefgaragenanlage fur die Stellplatze der Wohnnutzungen in den
Obergeschossen bendtigt werden wird und sich zudem oberirdische Stellplatze fur die
Ladennutzungen funktional anbieten.
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Nebenanlagen (gem. 8 14 (1) BauNVO), die der Kleintierhaltung dienen, sind in der
exponierten Lage an der Senator-Braun-Allee als Teil eines Quartiers mit den zuvor
beschriebenen Anspriichen an Gestaltung und Nutzerkreis unangebracht und werden daher
hier in den Mischgebieten ausgeschlossen (textliche Festsetzung § 13 c).

Tiefgaragenanlagen

Eine Definition von dem, was in diesem Baugebiet unter Garagengeschossen verstanden
wird erfolgt, in 8 5 b der textlichen Festsetzungen. Aus gestalterischen Griunden werden
Garagengeschosse, die Uberwiegend oder zur Ganze oberhalb der Gelandeoberflache
liegen, ausgeschlossen. Dies ist korrespondierend mit den Festsetzungen zu
Tiefgaragenanlagen sowie zu Garagen und Carports zu verstehen.

Tiefgaragenanlagen sind Garagengeschosse, die Uberwiegend oder zur Ganze unterhalb der
Gelandeoberflache liegen (textliche Festsetzung § 5 c).

In den allgemeinen Wohngebieten WA;, WAz, WA,, WAs, WA, WA; und WAg sind Stellplatze
nur innerhalb von Tiefgaragenanlagen zuldssig (textliche Festsetzung § 12 a). Im Einzelfall
sind ausnahmsweise Stellplatze oberirdisch innerhalb der tUberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig, wenn es sich um maximal 20% der nachzuweisenden Stellplatze innerhalb des
Baufeldes handelt (siehe hierzu auch Absatz 2 dieses Kapitels). Diese Festsetzung erfolgt im
Hinblick auf das stadtebauliche Konzept. Ziel- und Quellverkehr sollen zudem in diesem
dicht bebauten Wohngebiet aus Grinden der Wohnruhe sowie im Hinblick auf das
gewunschte Stadtbild in den einzelnen Baufeldern gebiindelt werden und der Verkehr soll
aus den Innenhofbereichen ferngehalten werden, damit diese entsprechend ruhig sind und
tatsachlich gemeinschaftlich als Aulzenwohnbereiche genutzt werden kdénnen.

Insbesondere im Hinblick auf den Versiegelungsgrad wurden die Bereiche, innerhalb derer
Tiefgaragenanlagen errichtet werden dirfen, im Bebauungsplan festgesetzt. Die maximalen
Umrisse der Tiefgaragen werden — wie die dartber befindlichen Geschosse — durch die
aufReren Baugrenzen bzw. Baulinien definiert. In den allgemeinen Wohngebieten sind somit
Tiefgaragenanlagen innerhalb der durch die auR3eren Baulinien und Baugrenzen definierten
Bereiche zuldssig. Innenhofbereiche sowie zeichnerisch festgesetzte Baufeldliicken sind
hierbei mit inbegriffen (textliche Festsetzung § 12 b). In den Mischgebieten sind
Tiefgaragenanlagen, die zur Ganze unterhalb der Gelandeoberflache liegen, innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie innerhalb der festgesetzten Flachen fir Stellplatze
zulassig. Die Flachen zwischen lUberbaubarer Grundstiicksflache und Flachen fur Stellplatze
sind hierbei inbegriffen (textliche Festsetzung § 12 c). Hier sind allerdings nur zur Génze
unterhalb der Gelandeoberflache liegende Tiefgaragenanlagen zuldssig, da nicht der
Eindruck von angehobenen Grundstlicken entstehen soll, der sonst bei den wie oben
beschrieben definierten Flachen und Uber die Geldndeoberflaiche hinausstehenden
Tiefgaragenanlagen entstehen wirde. In den allgemeinen Wohngebieten ist dies
ausgeschlossen, da die nicht Gberbaubaren an offentliche Verkehrsflachen angrenzenden
Flachen von Tiefgaragenanlagen freizuhalten sind (s.0.).

3.7 Grunordnerische Festsetzungen, Pflanz- und Erha  Itungsgebote, Artenschutz

Das stadtebauliche Konzept zeichnet sich durch grof3e, gemeinschaftliche Innenhdfe aus,
die den Bewohnerinnen und Bewohnern zusétzlich zu den privaten Freiflachen auch
gemeinsam nutzbare Freiflachen bieten. Dazu werden auch retentionsfahige mittlere
Mindestiiberdeckungen der beabsichtigten Tiefgaragen erforderlich, die u. a. auch
Baumpflanzungen erméglichen sollen.
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Fur die Flachdacher bzw. flach geneigten Déacher der Gebaude wird eine extensive
Dachbegriinung beabsichtigt.

Im Sinne der Durchgrinung sowie u. A. zu Naherholungszwecken ist eine grof3e zentral
gelegene offentliche Grinflache im Quartier vorgesehen.

Im Bebauungsplan werden zu erhaltende Baume und Pflanzgebote (B&dume und Hecken)
festgesetzt, um hier ein Mindestmald an stadtebaulicher Qualitat sicherzustellen. Auf die
Pflanz- und Erhaltungsgebote wird im Folgenden noch genauer eingegangen.

Pflanz- und Erhaltungsgebote

Die Festsetzungen zum Erhalt sowie zum Anpflanzen von Baumen und Gehdlzen tragen zu
einer ansprechenden und unverwechselbaren Gestaltung des Ortsbildes bei und dienen der
Vermeidung von Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes sowie dem Kleinklima.

Im StralRenraum ist im Bereich der Parkflachen eine Durchgriinung mit Baumen (insgesamt
mindestens 75 im Plangebiet) vorgesehen. Durch eine zumeist einseitig geplante
Bepflanzung mit standortgerechten Laubbaumen im Bereich des Parkstreifens wird eine
stadtgestalterisch wiinschenswerte und kleinklimatisch positive Durchgrinung des Gebiets
erreicht. Die Baume sind mit einem Stammumfang von mind. 18/20 cm zu pflanzen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Hierbei sind klein- bzw. schmalkronige Laubb&ume bzw.
in der Reihe angrenzend an das Mischgebiet grof3kronige Laubbdume zu verwenden. Im
Stammbereich der BAume muissen jeweils mindestens 10 m?2 unversiegelt sein und vor
Bodenverdichtung geschutzt werden. Fur den jeweiligen Stral3enzug ist einheitlich nur eine
Baumart zu wahlen. (textliche Festsetzung § 18 €)

Aus Grinden der Gliederung von groRBeren Stellplatzanlagen ist innerhalb von
Stellplatzanlagen mit mindestens 5 Stellplatzen pro angefangene 10 Stellplatze mindestens
ein mittelgrof3er bis grof3er standortgerechter Laubbaum (Hochstamm, Stammumfang mind.
18/20 cm) anzupflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Im Stammbereich der
Baume muissen jeweils mindestens 10 m?2 unversiegelt sein und vor Bodenverdichtung,
Versiegelung und Leitungsquerungen etc. geschitzt werden (textliche Festsetzung § 18 b).

Um auch Uber die Verkehrsflachen hinaus eine Durchgrinung des Quartiers zu
gewahrleisten, ist innerhalb der Baugebiete je angefangene 1000 m?2
Gesamtgrundstiicksflache mindestens ein mittelgroRer standortgerechter Laub- oder
Obstbaum (Hochstamm, Stammumfang mind. 18/20 cm) zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen. Im Stammbereich der Baume miussen jeweils mindestens 10
m?2 unversiegelt sein und vor Bodenverdichtung geschiitzt werden. Die BAume dirfen auch
im Bereich der Innenhofe, d.h. auf den tiberdeckten Tiefgaragen platziert werden, wobei Satz
2 dann nur fur den Bereich der Substratiiberdeckung gilt (textliche Festsetzung § 18 c).

Die im nordlichen Bereich entlang der Senator-Braun-Allee vorhandene Baumreihe soll aus
stadtgestalterischen Grinden Richtung Sdden fortgesetzt werden. Daher sind in den
Mischgebieten dem Planeintrag entsprechend standortgerechte, mittelgrof3e bis grof3e Laub-
oder Obstbdume (Hochstamm, Stammumfang mind. 18/20 cm) zu pflanzen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Im Stammbereich der Baume miuissen jeweils
mindestens 10 m2 unversiegelt sein und vor Bodenverdichtung geschitzt werden (textliche
Festsetzung § 18 d).

Im Plangebiet befinden sich Baume, die Uber die ,Satzung zum Schutz von schiitzenswerten
Landschaftsbestandteilen in der Stadt Hildesheim“ in der Fassung vom 16.12.2002
(Amtsblatt des Landkreises vom 29.01.2003, S. 87, in Kraft seit 13.02.2003) geschitzt sind.
Geschutzt sind u. A. Laubbdume (aul3er Birken, Kastanien, Pappeln) sowie Schwarzkiefern
und Larchen mit einem Stammumfang ab 150 cm sowie Eiben, Rotdorn und Stechpalmen ab
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einem Stammumfang von 60 cm. Obstbdume in Haus- und Kleingérten sind nicht geschutzt
aulRer Walnussbaumen, Esskastanien u. Baumhasel. Es gelten die Verbote des § 3 der v.g.
Satzung. Von den Verboten und Geboten dieser Satzung kann im Einzelfall auf Antrag
Befreiung erteilt werden, wenn:

1. die Durchfiihrung der Vorschrift im Einzelfall
a) zu einer nicht beabsichtigten Harte fuhren wirde und die Abweichung mit den
Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu vereinbaren ist oder
b) zu einer nicht gewollten Beeintrachtigung von Natur und Landschaft flhren
wirde oder
2. Uberwiegende Griinde des Wohls der Allgemeinheit die Befreiung erfordern.

Der Wurzelbereich der geschitzten Baume ist im Kronentraufbereich plus 1,5 m (das
bedeutet auf einer Flache von mind. 20 m® unversiegelt zu belassen und vor
Bodenverdichtung zu schiitzen.

Fur Baume, die innerhalb von Baufeldern oder im Bereich von offentlichen Verkehrsflachen
stehen und daher nicht erhalten werden kénnen, wurde im Rahmen dieser Bauleitplanung
bereits Ausgleich geschaffen.

Einige der im Plangebiet befindlichen unter Satzungsschutz stehenden Baume wurden im
Bebauungsplan zur Erhaltung festgesetzt. Diese Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen. Im Stammbereich dieser Badume mussen jeweils mindestens 10
m?2 unversiegelt sein und vor Bodenverdichtung geschitzt werden (textliche Festsetzung §
18 a).

Um eine optische Trennung zwischen den in den Mischgebieten eventuell entstehenden
Stellplatzflachen und den offentlichen Parkplatzen entlang der StralRe zu schaffen und zu
groBe zusammenhdngende versiegelte Flachen zu vermeiden wird eine 1 m tiefe
Heckenpflanzung am westlichen Randbereich der Mischgebiete festgesetzt (textliche
Festsetzung 8 18 f). Dies erfolgt auch im Hinblick auf eine stadtgestalterisch sinnvolle
Durchgrinung. Die Hohe der Hecke wird aus stadtgestalterischen Griinden definiert.
Aufgrund der geringen Breite der Pflanzflache und im Hinblick auf die kiinftigen Nutzungen
ist hier nicht mit dem Entstehen einer aus stadtgestalterischer und kriminalpraventiver Sicht
zu hohen (negativ abschirmend/abgrenzend) Hecke zu rechnen. Daher wird hier auf eine
Maximalhdhenfestsetzung verzichtet.

Artenschutz

Im Rahmen der grunordnerischen Bestandsaufnahme wurden ca. 20 Mauersegler im
Bereich des Hubschrauberlandeplatzes festgestellt. Daher ist davon auszugehen, dass das
Gebiet der ehemaligen Mackensen-Kaserne (Gebaude, Gehdlzstrukturen und Einzelbdume)
eine Bedeutung als Lebensraum fur die Mauersegler hat. Auf dem Geldnde des Helios
Klinikums auf der gegenlberliegenden Stral3enseite der Senator-Braun-Allee wurden im
Rahmen des seinerzeitigen Bauleitplanverfahrens auch bereits Vorkommen des
Mauerseglers  festgestellt. Der potenzielle  Verlust von Fortpflanzungs- und
Ruckzugshabitaten fir Mauersegler bei Umsetzung der Planung ist somit durch das Anlegen
von Ersatzhabitaten auszugleichen. Da Mauersegler eine gewisse Hohe fir ihre Habitate
bendtigen sowie eine Art freie An- bzw. Uberflugstrecke von den Habitaten aus bietet sich im
Pangebiet die Nordseite der Gebaude im WAs hin zum Regenrickhaltebecken fir das
Anlegen von Ersatzhabitaten an. Daher wird festgesetzt, dass im WA an der Nordseite der
Gebédude hin zum Regenrickhaltebecken in einer Hohe von mindestens 10 Metern
geeignete Nistmdglichkeiten flr mindestens 15 Brutpaare Mauersegler (Apus Apus) zu
schaffen sind. Hierzu kdénnen Nisthilfen in Form von Niststeinen (Kunsthéhlen) verwendet
werden oder Nistgelegenheiten baulich gezielt an den Geb&uden beispielsweise im Bereich
des Dachabschlusses oder der Fassade realisiert werden. Der Bereich unmittelbar vor der
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Landestelle/dem Einschlupf muss hindernisfrei und die Flache unmittelbar unterhalb des
Einschlupfes entweder rau oder weich sein (rauer Verputz, Holz, fein gerippte Bleche etc.),
damit die Tiere reinschlipfen kénnen. Der Einschlupf selbst muss 3x6 cm in ovaler Form,
oder wahlweise 5 cm Durchmesser aufweisen und kann waagerecht sowie senkrecht
angeboten werden. Der Abstand zwischen zwei Einschlipfen muss hierbei mindestens 50
cm betragen, da die Paare einen gewissen Abstand untereinander bendétigen, denn sonst
werden die Nisthilfen nicht angenommen. Bei innerhalb des Gebaudes liegenden Nistplatzen
muss der Durchschlupf mindestens rd. 10 cm Breite sowie 3 cm Hohe aufweisen, kann
jedoch in der GroR3e variieren. Der Zugang zum Nistplatz sollte in diesem Fall mindestens die
GroRRe des Durchschlupfes aufweisen und sofern er nach unten oder oben fihrt, muss er
griffig und rau sein. Fir das Nest selbst sind etwa 15x15 cm mit einer Hohe von 12 cm
vorzusehen. Die Ersatzhabitate sind dauerhaft, auch im Rahmen von spéteren eventuellen
Renovierungsmalnahmen zu erhalten. (textliche Festsetzung § 16 a)

Auf dem gegentberliegenden Kasernengelande (ehemalige Ledebur-Kaserne) wurden im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens fir den Klinikumsneubau bereits Uberfliegende
Flederméuse festgestellt. Bei diesem Geladnde liegen vergleichbare Bedingungen vor. Auf
eine konkrete Untersuchung ist im Rahmen dieser Bauleitplanung verzichtet worden. Es ist
davon auszugehen, dass die Gebaude sowie eventuell einige der Altbdume (vorhandene
Spalten und Hohnraume) auf dem Geléande der ehemaligen Mackensen-Kaserne
Flederméusen als Habitate dienen. Der potenzielle Verlust von Fortpflanzungs- und
Ruckzugshabitaten fir Fledermduse bei Umsetzung der Planung ist somit durch das
Anlegen von Ersatzhabitaten an geeigneter Stelle (hier: zur zentralen Grunflache hin) und in
geeigneter Form auszugleichen. Daher erfolgt die Festsetzung, dass im WA; und im WA, in
den Bereichen mit parallel zur zentralen Grinflache festgesetzten Baulinien an der Ostseite
der hier entstehenden Gebaude in einer Héhe von mindestens 10 Metern pro Baufeld jeweils
3 Quatrtiere fur Flederméause (Microchiroptera) zu schaffen sind. Im WA; und WAg sind in den
Bereichen mit den parallel zur zentralen Grinflache festgesetzten Baulinien an der Westseite
der hier entstehenden Gebaude pro Baufeld jeweils 3 Quartiere fir Fledermause
(Microchiroptera) zu schaffen. Die Flache unmittelbar unterhalb des Einschlupfes der
Quartiere muss rau sein (rauer Verputz, sdgerohes Holz etc.). Ein Schlitz von 10x3 cm ist
ausreichend. Die Einschlupféffnung kann waagerecht sowie senkrecht angeboten werden.
Sofern zwischen eigentlichem Quartier und Einschlupf eine Strecke zu Uberwinden ist, da die
Quartiere innerhalb des Geb&udes angelegt/vorgesehen werden, mussen die anzulegenden
Hohlrdume als Zugang zum Quartier eine Hohe von mindestens 2-3 cm anbieten. Die
eigentliche Nistmdglichkeit sollte eine GréRe von mindestens etwa 15x3 cm aufweisen. In
einem Bereich von etwa 1 Meter unterhalb der Ausflugsoffnung darf kein Hindernis sein. Die
MalRnahme ist dauerhaft, auch im Rahmen von spateren eventuellen
Renovierungsmalnahmen zu erhalten. (textliche Festsetzung § 16 b)

3.8 Externe Ausgleichsflache

Eine externe, bislang intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache im Bereich der Doméne
Marienburg soll entsprechend der Ergebnisse des griinordnerischen Fachbeitrags zu
Extensivgrinland umgewandelt werden. Daher erfolgt die textliche Festsetzung § 23,
wonach die im Geltungsbereich B des Bebauungsplans liegende Flache fir ,MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft* als mesophiles
Grinland mit Randstrukturen auf Acker und Intensivgrinland durch extensive Beweidung zu
entwickeln ist.

Die betreffende Flache liegt innerhalb des Geltungsbereichs der Verordnung des
.Bodenplanungsgebietes Innersteaue in der Stadt Hildesheim* (BPG-VO) (siehe hierzu
Kapitel 5).
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3.9 Ortliche Bauvorschrift

Fiur den Bebauungsplan wird eine Ortliche Bauvorschrift aufgestellt, die im Zusammenspiel
mit den textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans den Rahmen fir
die bauliche und stadtebauliche Gestaltung des Plangebiets setzt. Mit den getroffenen
Festsetzungen soll den Zielen der stadtebaulichen Gestaltung Rechnung getragen werden.
Fassadengliederung

Die AuRenwande sind neben dem Dach das wichtigste Element fur das &uRRere
Erscheinungsbild eines Gebaudes. Daher wurden in der 6rtlichen Bauvorschrift Regelungen
zur Fassadengliederung fir den exponierten Bereich entlang der Senator-Braun-Allee
aufgenommen.

In den Mischgebieten ist bei Neu- oder Ersatzbauten mindestens 1 Drittel der Fassaden an
den Nord-, Sid- und Ostseiten als Glasflachen/Fenster in gleichméaRiger Verteilung
auszubilden (6rtliche Bauvorschrift Ziffer 4). Hierdurch soll insbesondere vermieden werden,
dass fenster- und gliederungslose Fassaden hin zur Senator-Braun-Allee entstehen, die wie
Hallenwande wirken. Da aufgrund des gewlnschten StralRenraumprofils, die Gebaude
entlang der Senator-Braun-Allee mindestens 3 Geschosse haben muissen, hat im Hinblick
auf das Ortshild eine Gestaltung und Gliederung der Fassaden zu erfolgen. Glasflachen
tragen zudem zur Auflockerung bei und lassen die Gebaude weniger massiv erscheinen. Da
in diesem Bereich eine sehr hohe Larmbelastung vorliegt, wurde ein Kompromiss gefunden
zwischen den aus stadtebaulichen und gestalterischen Erwagungen winschenswerten
Gestaltung in punkto Glasanteile der Fassaden und dem Fakt, dass diese Teile der Fassade
aus schalltechnischer Sicht die weniger abschirmenden darstellen. Somit wurde der Anteil
von 1 Drittel gewabhilt.

Gebaude-, Trauf- und First- sowie Sockelhéhen

Fur den Bereich der Bestandsgebaude betragt die maximal zuldssige Traufhhe am Bestand
orientiert 12,4 m und die maximal zulassige Firsththe 18,8 m. Die Firsthbhen sind zu
messen zwischen der Oberkante des Dachfirsts und der an das Gebaude angrenzenden
natirlichen Gelandeoberflache. Die Traufhdhen sind an der AulRenflache der AuRRenwand
von der an das Gebaude angrenzenden natirlichen Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt
der fiktiv verlangerten AuRenwand mit der Oberkante des Daches zu messen. Die
Messpunkte sind im rechten Winkel auf das Geb&ude zu beziehen (6rtliche Bauvorschrift
Ziffer 6).

Der Rahmenplan definiert innerhalb des Quartiers eine Bebauung mit mindestens drei und
bis zu vier Vollgeschossen. Noérdlich des Quartiersplatzes wird ein flinfgeschossiges
Gebaude ermoglicht, um den Platz als Mittelpunkt des Quartiers hervorzuheben und einen
Abschluss bzw. Auftakt des Landschaftsfensters zu markieren. Die Umsetzung wird hier
nicht Gber die o6rtliche Bauvorschrift, sondern durch die Festsetzung von Vollgeschossen
sowie maximalen Gebaudehodhen erreicht. Hierbei sind die vorgeschriebenen maximalen
Sockelhthen bereits berticksichtigt. Gemal ortlicher Bauvorschrift Ziffer 3 beziehen sich die
festgesetzten maximalen Sockelhéhen (Oberkante des fertigen Erdgeschossfuf3bodens) in
Metern auf die Geb&ude inklusive Tiefgaragenanlagen. Bezugspunkt ist die mittlere an das
Grundstiuck angrenzende Endausbauhdhe der ErschlieBungsstrale gemessen an der
Strallenbegrenzungslinie.  Die  Sockelhthen  werden  definiert um  einerseits
Tiefgaragenanlagen mit naturlicher Belichtung und Beliiftung zu ermdéglichen, die
Baugrubentiefe unter Berlcksichtigung der Bodenverhdltnisse bei Tiefgaragenzwang gering
halten zu kénnen und andererseits um zu hohe Sockel im Hinblick auf die Gestaltung der
Fassaden und einen vertretbaren Aufwand fur die Anbindung der Hauseingange an die
offentlichen Flachen zu verhindern.
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Dacheindeckung, Dach- und Fassadengestaltung

Eine moderne, gestalterisch hochwertigere Architektur ist entlang der Senator-Braun-Allee
sowie im Gesamtgebiet auch hinsichtlich der Dacher winschenswert. Um unerwiinschten
gestalterischen Auswirkungen vorzubeugen, werden in der o6rtlichen Bauvorschrift
Regelungen zur Dacheindeckung und -gestaltung sowie zur Fassadengestaltung
aufgenommen.

In diesem Fall wird die Festsetzung von Flachdachern oder flachgeneigten Dachern bis
maximal 15° mit extensiver Dachbegriinung gewahlt. Die Substratstarke hat bei der
extensiven Dachbegrinung mindestens bei 10 cm zu liegen. Die Festsetzung von
Dachbegriinung beruht auch auf ©6kologischen und kleinklimatischen Grinden. Da die
Verwendung regenerativer Energien grundsatzlich begrifdt wird, wurde bezuglich der
Dacheindeckung eine Ausnahme fir Teile der Dachflachen, die der Energiegewinnung
dienen, formuliert (6rtliche Bauvorschrift Ziffer 7 a). Eine flachendeckende Anordnung von
Sonnenkollektoren soll auf Grund ihrer nachteiligen Auswirkungen auf die Gestaltung der
Déacher mit der Verbindung zur ortlichen Bauvorschrift Ziffer 8 und letztlich der textlichen
Festsetzung 8§ 8 b (Dachaufbauten) vermieden werden.

Um die Bestandsgeb&dude bzw. den optischen Eindruck der Bestandsgebaude zu erhalten,
sind im Ml; innerhalb der Bereiche mit Festsetzungen der maximalen Trauf- und Firsthéhen
nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 38° zulassig (drtliche Bauvorschrift Ziffer 7
b). In den Teilen der Mischgebietes MI; in denen Trauf- und Firsthbhen festgesetzt sind, sind
gemanR ortlicher Bauvorschrift Ziffer 7 e grelle oder mit Leuchtmittel angereicherte Farben
(z.B. RAL 1016 - Schwefelgelb, RAL 1026 — Leuchtgelb, RAL 2005 - Leuchtorange, RAL
2007 - Leuchthellorange, RAL 3024 - Leuchtrot, RAL 3026 - Leuchthellrot, RAL 6037 -
Reingriin, RAL 6038 - Leuchtgriin oder ahnlich) und lasierte oder glanzende Materialien fur
die Dacheindeckung unzulassig. Das Anbringen von Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie kann ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die Anlagen stadtebaulich
vertrglich in die Gesamtgestaltung integriert werden. Dies ist vor dem Hintergrund der
exponierten Lage des Gebietes und der anliegenden Verkehrswege sowohl insbesondere im
Hinblick auf den Gesamteindruck der Dachlandschaft sinnvoll als auch, um eine irritierende
optische Betonung von Einzelgebauden auszuschlieRen. Die Eigenart der Bauten und des
Strallenraums oder den Eindruck, den diese hervorrufen, soll durch eine allzu extravagante
Bauausfuihrung (im Hinblick auf die Dachfarbgestaltung) nicht beeintrachtigt werden. Es wird
zudem vermieden, dass reflektierende Materialien Stérungen auslésen koénnten.

Da Nebenanlagen in der Regel das Ortsbild weniger stark beeinflussen und sie hier zudem
bezuglich ihrer Positionierung ab einer stadtebaulich relevanten GroRRe bereits reguliert
werden, werden Dachform und -neigung fir solche Gebaude freigestellt (6rtliche
Bauvorschrift Ziffer 7 b).

Im WA, besteht aus funktionalen Grinden kein Tiefgaragenanlagenzwang und
dementsprechend sind freistehende Carports und Garagen zuldssig. Aus
stadtgestalterischen, kleinklimatischen und ©kologischen Griinden sind die wenigen
voraussichtlich entstehenden Carports und freistehende Garagen in den allgemeinen
Wohngebieten (WA;) nur mit Flachdachern oder flachgeneigten Dachern mit intensiver
Dachbegriinung zulassig. Die Substratstarke hat bei der intensiven Dachbegrinung > 20 cm
zu sein (6rtliche Bauvorschrift Ziffer 7 d).

Die Fassadengestaltung in den Misch- und Wohngebieten in mit Leuchtmittel angereicherten
Farben (z.B. RAL 1016 - Schwefelgelb, RAL 1026 — Leuchtgelb, RAL 2005 - Leuchtorange,
RAL 2007 - Leuchthellorange, RAL 3024 - Leuchtrot, RAL 3026 - Leuchthellrot, RAL 6037 -
Reingriin, RAL 6038 - Leuchtgriin oder &hnlich) ist unzuléssig (Ortliche Bauvorschrift Ziffer
5). Die Regelungen zur Fassadengestaltug erfolgen aus denselben Grinden wie die
Regelungen zur Dacheindeckung.
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Dachaufbauten und Antennen

Im Hinblick auf die entstehende Dachlandschaft werden aus stadtgestalterischen Griinden
(Ortshild) Dachaufbauten in ihrer Masse beschrankt sowie in den textlichen Festsetzungen §
8 b in ihrer Hohe und Lage definiert. Technische Dachaufbauten wie beispielsweise
Aufzugsuberfahrten, Aufzugsmaschinenrdume, oder Liftungstechnikraume sind daher
geman ortlicher Bauvorschrift Ziffer 8 auf einer Flache von maximal 10 % der Dachflache
zulassig. lhre Gestaltung ist auf die angrenzenden Bauteile abzustimmen. Technische
Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen, sind ausnahmsweise auf mehr als 10%
der Dachflache zulassig.

Insbesondere Parabolantennen kdnnen als weithin sichtbare fremde Elemente das Orts- und
Landschaftsbild stéren. Durch die Vorschriften zum Anbringen an oder im Bereich von
Balkonen und Loggien sowie zum Abriicken solcher Antennen auf den Dachern von den
offentlichen Flachen zugewandten Fassadenseiten sollen sie im Wesentlichen vom
offentlichen Raum aus nicht einsehbar werden. Dies geschieht um eine Beeintrachtigung der
Fassaden und der Dachlandschaft zu vermeiden. Bei einer Anbringung der Antennen in den
zulassigen Bereichen unter Berlicksichtigung der Hohe der entstehenden Gebédude ist
erfahrungsgemaf der Empfang der Satellitenprogramme einwandfrei moglich. Damit ist das
Grundrecht der Informationsfreiheit in diesem Fall nach Artikel 5 Abs. 1 Satz 1 Grundgesetz
trotz der aus stadtgestalterischen Griinden getroffenen Regelung gewahrleistet.

Amateur-Funkantennen liefern nur dann eine ausreichende Empfangsqualitat, wenn sie die
Dachflachen Uberragen. Solche Antennen werden daher bewusst durch die betreffende
Vorschrift nicht ausgeschlossen, sondern nur beziglich ihrer Position definiert.

Werbeanlagen

Das neue Quartier ,Senator-Braun-Allee West" liegt in unmittelbarer Umgebung der
Kreuzung zweier Verkehrswege von (bergeordneter Bedeutung und ist andererseits
gleichzeitig bislang nicht komplett von einem geschlossenen Siedlungszusammenhang
umgeben. Zudem stellt es einen Abschnitt der gerade in Entwicklung befindlichen dstlichen
Stadterweiterung dar. An diesen Bereich werden daher besondere gestalterische
Anforderungen gestellt. Eine Beeintrachtigung des Orts- sowie des Landschaftsbildes durch
Werbeanlagen im hier entstehenden Quartier, insbesondere hin zur Senator-Braun-Allee ist
daher zu begrenzen.

Werbeanlagen Uber Traufhohe oder Attika sind daher u. A. im Hinblick auf eine ruhige
Dachlandschaft nicht zulassig (6rtliche Bauvorschrift Ziffer 1 a). Zudem sind Werbeanlagen
gemanR ortlicher Bauvorschrift Ziffer 1 b so zu errichten und zu betreiben, dass eine
Blendwirkung des Verkehrs ausgeschlossen ist. Von den Werbeanlagen darf desweiteren
keine erheblich stérende Wirkung auf das Stadtbild sowie keine stérende Fernwirkung
ausgehen. Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem
Licht sowie Booster (Lichtwerbung am Himmel, Filmwande etc.). In den allgemeinen
Wohngebieten sind freistehende Werbeanlagen im Hinblick auf das Ortsbild unzulassig
(6rtliche Bauvorschrift Ziffer 1 c¢). Auch wirden diese hier mit den konzeptionellen
Vorstellungen von Blockrandbebauung etc. kollidieren.

Um das Gebiet nicht durch z.B. Grol¥flachenwerbetafeln fir Konsumprodukte zu
beeintrachtigen, sollen in den Mischgebieten entlang der Senator-Braun-Allee Werbeanlagen
nur an der Statte der Leistung zuldssig sein (6rtliche Bauvorschrift Ziffer 1 d). Aus
stadtgestalterischen Griinden und im Hinblick auf die Senator-Braun-Allee sind hier zudem
Werbeanlagen in Form von Fahnenmasten, Werbefahnen oder anderen beweglichen
Werbeanlagen unzulassig. Freistehende Werbeanlagen (6rtliche Bauvorschrift Ziffer 1 e) in
den Mischgebieten missen einen Abstand von mindestens 3,0 m zu o6ffentlichen Flachen
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einhalten und dirfen eine H6he von 7,0 m nicht Uberschreiten. Die Ansichtsflache solcher
Werbetafeln darf maximal 6 m2 gro3 sein. Dem Gestaltungsanspruch folgend, sind
Werbeanlagen an den Gebaudefassaden (ortliche Bauvorschrift Ziffer 1 d) entlang der
Senator-Braun-Allee hier in die Fassadengestaltung zu integrieren, haben sich in GroRRe,
Form und Farbe dem Geb&ude unterzuordnen und dirfen maximal eine Ansichtsflache von
10 m2 haben.

Einfriedungen

Der Abstand der Bebauung zur Senator-Braun-Allee und die Festsetzung der nicht
Uberbaubaren Flache, hier als Griunflache, tragt nicht nur zur Erreichung des gewiinschten
Strallenraumprofils bei, sondern auch wesentlich zu einer aufgelockerten, lebendigen
Gestaltung und einer als angenehm empfundenen Atmosphare im Bereich dieser
StadtstraRe. Wande und Mauern, die unmittelbar an 6ffentlichen Verkehrsflachen stehen,
wirken dagegen oft abweisend und unfreundlich. Hohe geschlossene Einfriedungen werden
daher im gesamten sehr verdichteten urbanen neuen Quartier ausgeschlossen. Um
gestalterische Beeintrachtigungen zu den 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen vermeiden
zu konnen, und in Anlehnung an die bestehenden Einfriedungen des ehemaligen
Mackensen-Kasernen-Gelandes, wird eine sichtdurchlassige Ausfihrung bzw. Gestaltung
fur Uber 0,8 Meter hohe Einfriedungen vorgeschrieben. (6rtliche Bauvorschrift Ziffer 9)

Anzahl der notwendigen Einstellplatze

Die Anzahl der erforderlichen Einstellplatze fur PKW wird mit 1 Stellplatz je Wohneinheit
bzw. 1 Stellplatz je 35 m2 Nutzflache fur Biro-, Verwaltungs- und Praxisrdume festgesetzt.
Dies entspricht den Richtzahlen der Ausfihrungsbestimmungen zu § 47 NBauO, die fur
Mehrfamilienhduser und sonstige Geb&ude mit Wohnungen einen Stellplatzschliissel von 1
bis 1,5 Einstellplatzen je Wohnung und fir Geb&ude mit Biro-, Verwaltungs- und
Praxisraume 1 Stellplatz je 30 bis 40 m2 Nutzflache vorsehen.

Fur Wohnnutzungen wurde der untere Ansatz der Richtzahlen gewéhlt, da das Plangebiet
sowohl Uber eigene Versorgungs- und sonstige Infrastruktureinrichtungen verfigt und
dariiber hinaus durch seine integrierte Lage und eine direkte OPNV-Anbindung sehr gut an
weitere Angebote im Umfeld und in der Innenstadt angebunden sein wird. Dartiber hinaus
stehen innerhalb des gesamten Quartiers ausreichend 6ffentliche Parkplatze zur Verfigung
(1 offentlicher Parkplatz je 3 Wohnungen).

Von dem fir Wohnnutzungen festgesetzten Stellplatzschlissel kann ausnahmsweise
abgewichen werden, sofern ein  Wohnkonzept einen offensichtlich geringeren
Stellplatzbedarf erwarten lasst. Das trifft insbesondere fir Konzepte mit Kkleineren
Grundrissen und ggf. gemeinschaftlich genutzten Raumen zu, die auf die speziellen
Anforderungen alterer oder hilfebedirftiger Bewohnerinnen und Bewohner zugeschnitten
sind. Fir solche Organisationsformen liegt der zu erwartende Pkw-Anteil im Allgemeinen
deutlich unter den Richtzahlen der NBauO, so dass eine Reduzierung der Stellplatze im
Einzelfall auf Nachweis an den tatséachlichen Stellplatzbedarf angepasst werden kann. Der
minimale Ansatz von 1 Stellplatz je 3 Wohneinheiten ist auf Grund von Erfahrungswerten
stadtebaulich  vertretbar. Ein geringerer Ansatz wird ausgeschlossen. Diese
Ausnahmeregelung ermdglicht es, die Bau- und Betriebskosten der weitgehend verpflichtend
zu errichtenden Tiefgaragen durch das Vermeiden von Uberkapazitaten zu begrenzen und
angemessene Mietpreise zu erreichen. Anderungen der auf Grundlage eines herabgesetzten
Stellplatzschliissels baugenehmigten Wohnkonzepte unterliegen - anders als im Regelfall -
ohne Ausnahme der Genehmigungspflicht, um spatere Veranderungen der Stellplatzbedarfe
baurechtlich wirksam steuern zu kénnen.
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Ordnungswidrigkeiten

Auf die Bul3geldvorschrift des § 80 Abs. 3 NBauO der Niedersachsischen Bauordnung wird
verwiesen, da der Verweis in der ortlichen Bauvorschrift notwendiges Tatbestandsmerkmal
ist, um ein Zuwiderhandeln gegen die Vorschrift auch als Ordnungswidrigkeit verfolgen zu
konnen.

3.10 Kriminalpravention

Fur die Entstehung von Kriminalitat gibt es eine Vielzahl unterschiedlicher urséchlicher
Faktoren. Auch wenn der Schwerpunkt dieser Ursachen sicherlich im sozialen Bereich liegt
kénnen doch auch bestimmte Bau- und Nutzungsstrukturen kénnen die Kriminalititsrate
(Fallzahlen) begtinstigen bzw. hemmen und sich dariiber hinaus negativ bzw. positiv auf das
Sicherheitsempfinden der Menschen auswirken. Hierbei ist das subjektive
Sicherheitsempfinden oftmals entscheidender als die objektive Sicherheitslage.

Bei dem geplanten Wohn- und Mischgebiet auf dem Gelande der ehemaligen Mackensen-
Kaserne handelt es sich um eine Oststadterweiterung. Die Kriminalitat in der Oststadt ist
nicht auffallig, das bedeutet, die Fallzahlen sind nicht hdher als in anderen Stadtteilen und
Brennpunkte sind nicht ersichtlich. Die unmittelbare Nahe der Bundesautobahn 7 zum
Baugebiet kann jedoch theoretisch die An- und Abfahrt (Fluchtmoglichkeiten) von
Uberértlichen (reisenden) Tatern beginstigen.

In der Umgebung des Baugebietes befinden sich Kleingarten und der Krankenhauskomplex.
Dementsprechend ist keine bzw. eine geringere soziale Kontrolle gegeben und Tater
konnten ungestort agieren. Lediglich die Rickseite Sud/West grenzt an Waterloostral3e,
Spichernstralle, GoethestralRe und Montoirestrale und somit an bewohnte Stral3enziige an.

Auch die Gestaltung der Bebauung spielt eine groRe Rolle. Von den festgesetzten
Bebauungsformen bzw. Moglichkeiten ist die grote Transparenz in der Form der
Reihenhausbebauung (geschlossene Bauweise) gegeben. Hier kann jeder, ebenso wie bei
Zeilenbebauung, einen grofRen Bereich einsehen. Bei den geplanten Blocken mit Innenhdfen
soll das Entstehen von "dunkle Ecken”, die Angstraume schaffen kdnnten, durch die
Gestaltung der Innenhéfe als Gemeinschaftsraume und -platze sowie durch die
vorgegebenen Baufeldlliicken, die der Nachbarschaft ermdglichen kénnen die soziale
Kontrolle auszuliben, mdglichst vermieden werden. Ebenso wie durch die Anordnung der
Baufelder zueinander und zu den o6ffentlichen StraRen in Verbindung mit dem
~Innenhofkonzept" ermdglicht werden soll, dass auch zur Nachtzeit sich Bewohner auf den
einsehbaren Strafl3en und Platzen bewegen und dadurch soziale Kontrolle herstellen.

Durch die Vermischung von Privat- und Geschaftsgebéduden im Bereich entlang der Senator-
Braun-Allee sowie um den Stadtteilplatz herum kann ebenfalls eine soziale Kontrolle
stattfinden. Durch die Bewegung der Bewohner im neu entstehenden Stadstteil sollen so auch
die gewerblichen Gebaude oder Raume, die zur Nachtzeit nicht genutzt sind, geschiitzt
werden.

Auch die Gestaltung des Stadtteilplatzes und der Innenhofplatze selbst sowie der zentralen
Grunflache im Plangebiet als Aufenthaltsraume mit AufRensitzgelegenheiten stellt eine
sinnvolle Mdglichkeit dar, soziale Kontakte entstehen zu lassen oder zu pflegen, das
subjektive Sicherheitsgefuihl zu verbessern und letztlich auch soziale Kontrolle zu
ermdglichen. Insbesondere durch eine geeignete Beleuchtung der 6ffentlichen Raume soll
die Sicherheit wéahrend der dunklen Tages- udnd er Nachtzeiten gewahrleistet werden.

Die festgesetzten niedrigen sichtundurchlassigen Einfriedungen im Bereich der Senator
Braun-Allee kénnen zum, einen ein Sicherheitsgefihl innerhalb des neu entstehenden
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Stadstteils vermitteln und ermdglichen zum Anderen auch hier dennoch die Einsehbarkeit der
ersten Bebauungsreiche an der Senator-Braun-Allee von selbiger aus, was wiederum die
potentielle Auslbung der sozialen Kontrolle steigern konnte. Zudem wird motorisierten
Tatern durch die Einfriedung sowie durch die Lage und Fuhrung der StraRen im Plangebiet
(es muss immer durch das Gebiet gefahren werden um es verlassen zu kénnen) das Fliehen
bedingt erschwert.

Uber das, was die Bauleitplanung leisten kann hinaus kénnen Privatleute zudem Einiges
beitragen, um potentiellen Tatern die ,Arbeit* zu erschweren, angefangen von Fenstern und
Turen einer entsprechenden Widerstandsklasse (um den Widerstandszeitwert auf
mindestens 3 Minuten aufzubauen) Uber eine gepriifte Einbruchmeldeanlage bis hin zur
Ausleuchtung bestimmter Bereiche. Es liegt somit auch in der Hand des einzelnen
Bauherren wie viel oder in wie weit er kriminalpréaventiv handelt.

4, Umweltbericht

Zu diesem Bebauungsplan wurde vom  Biro ,Freiraum-Landschaft-Umwelt
Planungsgemeinschaft GbR" (FLU) in Delligsen ein  Umweltbericht sowie ein
grinordnerischer Fachbeitrag erarbeitet. Der Umweltbericht ist als Teil Il dieser Begriindung
beigefiigt. (Siehe hierzu auch Kapitel 7.3)

5. Hinweise

Im Bebauungsplan ist der Bereich "Hinweise" aufgenommen, um insbesondere den
Bauinteressentinnen und -Interessenten /Bauherren und deren planenden Architekten beim
Blick auf den Bebauungsplan méglichst unmittelbar wesentliche Informationen zukommen zu
lassen. Die folgenden Hinweise werden im Bebauungsplan gegeben:

Grunordnerischer Fachbeitrag

Zu diesem Bebauungsplan wurde ein grinordnerischer Fachbeitrag vom Biro
.Freiraum-Landschaft-Umwelt Planungsgemeinschaft GbR* (FLU) in Delligsen
erarbeitet. Die im  Bebauungsplan getroffenen  grinordnerischen  und
naturschutzfachlichen Festsetzungen werden durch den grinordnerischen Fachbeitrag
konkretisiert.

Schallschutzmafinahmen und schalltechnische Untersuc hung

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm vorbelastet, so das aktive und passive
Schallschutzmafinahmen gemafR DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ erforderlich
sind (siehe textliche Festsetzungen § 14 und 15). Grundlage der Festsetzungen sind
die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens durchgefilhrten schalltechnischen
Untersuchung en der TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG. Einsichtnahme der
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* ist im Fachbereich Stadtplanung und
Stadtentwicklung moglich.

Arché&ologie

Erdarbeiten im Plangebiet bedirfen einer denkmalrechtlichen Genehmigung geman §
13 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz, die im Vorfeld bei der Unteren
Denkmalschutzbehorde der Stadt Hildesheim zu beantragen ist. Die Unterlassung stellt
eine Ordnungswidrigkeit dar und kann mit einem Buf3geld geahndet werden. Die
Erdarbeiten sind von geeignetem archaologischem Fachpersonal zu begleiten. Hierbei
entstehende Kosten sind durch den Verursacher zu tragen.
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6.

Versickerung

Aufgrund der Grundwasserstande und der Bodenverhaltnisse sollte eine Versickerung
von Niederschlagswasser nicht in Erwdgung gezogen werden.

Starkregen

Im Plangebiet kann aufgrund des hochstehenden Grundwasserspiegels und der
Versiegelung durch Tiefgaragen das Niederschlagswasser nur geringfligig versickern.
Es kann daher bei Starkregen aus verschiedenen Griinden (z. B. Kanallberlastung) zu
Oberflachenabfliissen und Uberschwemmungen im Plangebiet kommen. Da
Kanalnetze und Regenrickhaltebecken nicht flr Starkregenereignisse dimensioniert
sind, wird empfohlen, entsprechende (Schutz-) Vorkehrungen fur die Geb&ude und
Grundstiicke vorzusehen. So sollte auf die Hohenlage und die bauliche Ausfuhrung
von Gebaudedtffnungen besonders geachtet werden. Insbesondere wird auf technische
L6sungen gegen riickstauendes Wasser (z. B. Riickstauklappen) hingewiesen.

Drainagewasser und Grundwasser

Mit Ausnahme des von der Ortsschlumpquelle gespeisten Wassers ist die Einleitung
von Drainagewasser und Grundwasser in die offentliche Abwasseranlage unzuléssig.

Baugrunduntersuchungen

Es liegen eher heterogene Baugrundverhdltnisse vor. Daher sind objektspezifische
Baugrunduntersuchungen dringend angeraten. Bei unterkellerten Gebauden werden
geotechnische Untersuchungen vor allem in Hinblick auf die Abdichtung des
Kellergeschosses empfohlen.

KampfmittelrAumung

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass in Teilbereichen des Plangebietes noch
Bombenblindganger vorhanden sind. Vor Beginn jeglicher Baumafinahme ist daher die
Gefahrenabwehrbehotrde der Stadt Hildesheim zu beteiligen.

Hinweis zu Anpflanzungen an der Bahnlinie

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen,
missen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen.

Geltungsbereich B

Die im ,Geltungsbereich B* festgesetzte Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft liegt innerhalb des
Geltungsbereichs der Verordnung des ,Bodenplanungsgebietes Innersteaue in der
Stadt Hildesheim“ (BPG-VO). Sofern Eingriffe in den Boden erforderlich werden sind
die Vorgaben der BPG-VO zu beachten. Gleiches gilt bei der Bewirtschaftung der
Flache — insbesondere wenn eine Beweidung der Flache erfolgen soll.

Durchfiihrung des Bebauungsplans

Die Stadt plant das Mackensen-Areal auf der Grundlage der Bebauungsplane HO 99 A und
HO 99 B in Eigenregie zu Baugrundstiicken zu entwickeln.
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6.1 Bodenordnende und sonstige Mal3nahmen

Bodenordnende MaRRnahmen sind zur Durchfiihrung des Bebauungsplans nicht erforderlich,
da die Flachen des Plangebiets im Besitz der Stadt Hildesheim sind.

Die bauliche Entwicklung in den Misch- und allgemeinen Wohngebieten soll mit diesem
Bebauungsplan in Form einer Angebotsplanung gesteuert werden. Die Baugrundstiicke
werden spater vermarktet.

Die offentlichen Grin- und Verkehrsflachen werden durch die Stadt Hildesheim entwickelt.

6.2 Kosten, Finanzierung

Die Entwicklung des Areals der ehemaligen Mackensen-Kaserne ist im Investitionsplan der
Stadt Hildesheim (2016-2020) unter der Investitions-Nr. 5110520113 ,Stadtumbau West —
Oststadt mit Mackensenkaserne* mit

Einzahlungen in Hohe von 14.044.500 EUR und
Auszahlungen in Hohe von 14.487.000 EUR

eingeplant. Die Gegenfinanzierung erfolgt aus Mitteln des Férderprogramms Stadtumbau
West und Erlésen aus der VeraulRerung der stadtischen Flachen im Zuge der Vermarktung
des Areals. Der stadtische Zuschuss betragt voraussichtlich 442.500 EUR.

Der Investitionsplanung sind folgende Entscheidungen des Rates und seiner Gremien
vorausgegangen:

= Bewerbung um die Aufnahme in das Forderprogramm Stadtumbau West:
Beschluss des Verwaltungsausschusses am 26.11.2007 (Vorlage 07/300):

Die Stadt Hildesheim bewirbt sich um die Aufnahme der Gesamtmalinahmen
,2Oststadt einschliel3lich 6stlicher Stadtteilerweiterung (Mackensenkaserne)* in das
Programm des Européischen Fonds flr regionale Entwicklung (EFRE) und um
Aufnahme in die Stadtebauférderung des Bundes und der Lander (Stadtumbau West)
beim Land Niedersachsen. Der durch Einnahmen und Stadtebauférderungsmittel der
EU, des Bundes und des Landes nicht gedeckte Teil der Kosten fir die
GesamtmalBhahmen wird von der Stadt Hildesheim aufgebracht. Den
Entwicklungskonzepten einschlie3lich der Gebietsabgrenzungen wird zugestimmt.

= Festlegung als Stadtumbaugebiet:
Beschluss des Rates am 28.04.2008 Rat (Vorlage 08/073):

Die formliche Festlegung als Stadtumbaugebiet ,Oststadt einschliellich ostlicher
Stadtteilerweiterung (Mackensenkaserne)" wird gem. §171b Baugesetzbuch
(BauGB) beschlossen und die in den Entwicklungskonzepten genannten Ziele
werden zu Zielen und Zwecken der MalBhahme bestimmt. Die Verwaltung wird
beauftragt, auf der Grundlage des in der Anlage dargestellten Organigramms die
Durchfiihrung zu organisieren.

=  Erwerb der Grundsticksflachen durch die Stadt Hildesheim:
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Der Kaufpreis und die Kaufnebenkosten werden aus Mitteln des Programms
Stadtumbau West beglichen. Die Genehmigung des Foérdergebers liegt vor. Die
finanzielle Beteiligung der Stadt Hildesheim an den Mitteln fir dieses Programm
betragt 33 %.

Beschluss des Rates am 15.11.2010 (Vorlage 10/389):

Dem Ankauf des Grundstlicks ,ehemalige Mackensenkaserne” von der BImA ...wird
zugestimmt.

Aufstellung des Bebauungsplans HO 99 "Ehemalige Mackensen-Kaserne":

Fur das Gelande der ehemaligen Mackensenkaserne sowie einen Teil der
Oststadt wurde  im  Jahr 2007 erstmals  ein Integriertes  stadtisches
Entwicklungskonzept im Hinblick auf die Aufnahme in das Foérderprogramm des
Bundes und des Landes ,Stadtumbau West" erstellt. Das Geldnde eignet sich
insbesondere fir eine Kombination von Wohnen, Dienstleistungen, infrastrukturellen
Angeboten, gewerblichen Nutzungen und Grinflachen.

Zur Konversion des ehemaligen Kasernengelandes wurde im Kontext mit den
angrenzenden Bereichen eine Entwicklungsstudie erarbeitet (ANP, Kassel,
Oktober 2010), die u. A. verschiedene Varianten fir die stadtebauliche Neuordnung
des Geléndes der ehemaligen Mackensenkaserne darstellt und Ausgangspunkt ist ftr
die Entwicklung des Bebauungsplans. Zudem soll ein stadtebaulicher Wettbewerb als
Basis fur die Masterplanung durchgefuhrt werden, auf deren Grundlage dann die
inhaltliche Ausarbeitung des Bebauungsplans erfolgen soll.

Das Bebauungsplanverfahren wird eingeleitet mit dem Ziel, geeignete
Folgenutzungen fir das ehemalige Kasernengeldande zu entwickeln und die
Grunflachen im stdlichen Planbereich zu sichern.

Beschluss des Verwaltungsausschusses am 06.12.2010 (Vorlage 10/443):

Die Aufstellung des Bebauungsplans HO 99 ,Ehemalige Mackensenkaserne" wird
geman § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Die Unterrichtung und Erérterung geman § 3
Abs. 1 BauGB ist durch vierwdchigen Aushang im Fachbereich Stadtplanung und
Stadtentwicklung durchzufuhren.

Durchfiihrung eines stadtebaulichen Wettbewerbs:

Gegenstand des Wettbewerbs ist ein stddtebaulicher Entwurf fir das ehemalige
Kasernengeldnde mit einer Grol3e von ca. 1,8 ha mit dem Ziel, einen hochwertigen
Standort fur differenzierte und innovative Wohnformen und unterschiedliche
Nutzergruppen sowie verschiedene Dienstleistungsangebote zu entwickeln. Ziel ist
eine kreative und dem Ort angemessene stadtebauliche Gesamtldsung, die sich in
den Stadtteil eingliedert und einen eigenstéandigen zeitgeméafRen Charakter
widerspiegelt.

Der Wettbewerb soll als einstufiger, begrenzter stadtebaulicher Wettbewerb mit
einem vorgeschalteten offenen Bewerbungsverfahren fur Stadtplaner und Architekten
ausgelobt werden. In einem Auswahlverfahren sollen neben finf gesetzten
Teilnehmern zehn weitere Bewerber ausgewdahlt und zur Bearbeitung aufgefordert
werden.
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Die Information wird im Ausschuss am 12.03.2014 zur Kenntnis genommen (Vorlage
14/087).

Im Rahmen des Preisgerichtes wird der Entwurf des Blros Thomas Schiler
(Architekten und Stadtplaner, Disseldorf) in Arbeitsgemeinschaft mit faktorgrin
(Landschaftsarchitekten, Freiburg) als 1. Preistrager zur Weiterbearbeitung
empfohlen. Die Ergebnisse des Wettbewerbs werden im Ausschuss fir
Stadtentwicklung, Bauen, Umwelt und Verkehr am 17.09.2014 prasentiert.

Weitere finanzrelevante Beschliisse:

- Bahnquerung Goethestral3e (Vorlage 15/028)

- Auftrag zur Planung der ErschlieBungsanlagen (Vorlage 15/333)
- Auftrag zur externen Projektbegleitung (Vorlage 15/403)

- Kostenerstattungsvereinbarung SEHI (Vorlage 16/089)

- Beauftragung der Freianlagenplanung (Vorlage 16/126)

6.3 Realisierung

In einem ersten Umsetzungsschritt sollen die bestehenden Gebaude bis auf die beiden
Mannschaftsunterkinfte an der Senator-Braun-Allee abgebrochen und die gesamte
Leitungsinfrastruktur zurlickgebaut werden. In einem weiterfihrenden Schritt soll dann die
GrunderschlieBung mit  der  neuen Leitungsinfrastruktur ~ einschlieBlich  der
Entwasserungskandle und den BaustralRen hergestellt werden.

Die Grundsticke, die ab 2017 vermarktet werden, sollen je nach Fortschritt der
GrunderschlieBung ab 2018 abschnittweise an die Kaufer ibergeben werden. Es wird davon
ausgegangen, dass der wesentliche Teil der Neubauten dann innerhalb von zwei bis drei
Jahren hergestellt werden wird. Im Anschluss wird die Stadt ihre MalRhahmen mit dem
Endausbau der Stral3en und der Herstellung der offentlichen Grinflachen abschlieRen.

7. Auswirkungen des Bebauungsplans auf o6ffentliche Belange

7.1 Verkehrserschliel3ung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets wird Uber die vorhandenen StralRen
(Anschluss im Norden an die Frankenstraf3e und im Osten an die Senator-Braun-Allee)
sichergestellt. Die innere ErschlieBung erfolgt durch die neuen Planstralen, wobei eine
Differenzierung zwischen dem nérdlichen Bereich mit dem zentralen Platz und der Mischung
aus Wohnen und Laden um den Platz herum und den reinen WohnstralRen erfolgt.
Entscheidend ist die Wegeverbindung fir den nicht motorisierten Individualverkehr tber die
Bahnstrecke hinweg in die Oststadt, die Uber ein separates eisenbahnrechtliches Verfahren
in Abstimmung mit der Deutschen Bahn abgewickelt bzw. ermdglicht werden soll. Neben der
zentralen Zufahrt zum Gebiet von der Senator-Braun-Allee aus ist beabsichtigt hier auch
weitere Anbindungen fir FuRganger und Radfahrer zu schaffen.

Die vorhandenen StraBen und die neuen Planstralen und Wege sind ausreichend
dimensioniert, um den Verkehr aus dem Plangebiet geordnet abzuleiten.
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Die Anbindung an den o&ffentlichen Personennahverkehr ist (ber das vorhandene
Stadtbusnetz und den S-Bahnhof Hildesheim Ost sichergestellt. Es ist beabsichtigt eine
Buslinie durch das Plangebiet zu fihren mit zwei Haltpunkten am zentralen Platz.

7.2 Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung der noch unbebauten Flachen im Plangebiet erfolgt
durch Anschluss an die drtlichen Leitungsnetze.

Leitungen

Vorhandene Leitungen, die auch zukinftig erforderlich sind, werden utber entsprechende
Leitungsrechte gesichert.

In den neuen ErschlieBungsstralen sind im Zusammenhang mit dem Ausbau neue
Leitungen fur das entstehende Wohngebiet zu verlegen.

Aufgrund der beabsichtigten Flachenaufteilung und -nutzung entsprechend der
Rahmenplanung ist es notwendig einige bestehende Leitungen, hier insbesondere auch die
Quellleitung der sudlich gelegenen Ortsschlumpquelle, die am westlichen und
nordwestlichen Rand innerhalb des Plangebiets verlauft, zu verlegen. Die konkrete
Entwasserungsplanung liegt noch nicht vor und Art sowie Verlauf der neuen Quellableitung
sind daher noch nicht geklart. Voraussichtlich wird eine Verlegung der Quellableitung in
verrohrter Form evtl. im Bereich der FuRBwege der zentralen Grunflache erfolgen. Sofern die
Ableitung in einer anderen Form durchgefiihrt werden sollte (beispielsweise oberirdisch) und
sich daraus eine Verfahrensnotwendigkeit ergeben sollte, ist dies in einem gesonderten
wasserrechtlichen Verfahren zu klaren.

Kommunikationsnetz

Innerhalb des Plangebietes sind neue Leitungen bzw. ist ein heues Kommunikationsnetz zu
verlegen. Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes im Plangebiet sowie
die Koordinierung mit dem Strafenbau und den Baumalinahmen der anderen Leitungstrager
ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen im Planbereich den
Kommunikationsanbietern so friih wie méglich vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.
Stromversorgung

Trager der Stromversorgung ist die Energieversorgung Hildesheim (EVI).

Gasversorgung

Eine Gasversorgung im Wohngebiet wird seitens der Energieversorgung Hildesheim (EVI) -
insbesondere aus Klimaschutzgriinden - ausgeschlossen.

Trinkwasserversorgung

Trager der Trinkwasserversorgung ist die Energieversorgung Hildesheim (EVI).
Ldschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung des Plangebiets erfolgt durch Anschluss an die drtlichen
Trinkwasserleitungsnetze. Es wird davon ausgegangen, dass die ausreichende

Léschwasserversorgung von 96m%h iiber 2 Stunden (vgl. DVGW-Arbeitsblatt W 405) aus
den Trinkwasserleitungen sichergestellt werden kann.
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Abwasserbeseitigung

Die Ableitung der Abwasser erfolgt im Trennsystem. Fir den Anschluss des Plangebiets sind
ausreichend Kapazitaten vorhanden.

Oberflachenentwasserung

Zur Beseitigung des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken ist gemaR Niedersachsi-
schem Wassergesetz (NWG) grundsatzlich der Eigentiimer verpflichtet.

Das Plangebiet ist allerdings an den offentlichen Regenwasserkanal der Stadt Hildesheim
angeschlossen. Grundsatzlich kann ein Antrag auf Befreiung vom Anschluss- und
Benutzungszwang des Regenwasserkanals gestellt werden, um das anfallende
Niederschlagswasser auf dem jeweiligen Baugrundstiick versickern zu kénnen. Das auf den
Grundflachen auftreffende Niederschlagswasser sollte auch grundséatzlich, soweit es nicht
als Brauchwasser genutzt wird, im Gebiet verbleiben und dort, um den vorherrschenden
Gebietswasserhaushalt mdglichst nicht zu beeintrachtigen, zur natirlichen Versickerung
gebracht werden. Dies wirde neben der Kosteneinsparung auch der Vermeidung erheblicher
Beeintrachtigungen des Natur- und Grundwasserhaushalts dienen. Im Plangebiet sollte
aufgrund der Grundwasserstande und der Bodenverhéltnisse jedoch eine Versickerung von
Niederschlagswasser nicht in Erwagung gezogen werden, da das Risiko von
oberflachennahen Vernassungen im Bereich von Gebauden, Stral3en, Kanélen etc. zu hoch
ware. Ein entsprechender Hinweis im Bebauungsplan wurde gegeben.

Die Rickhaltung von Regenwasser auf den Baugrundsticken in Zisternen und Regentonnen
zur Gartenbewasserung ist in diesem Zusammenhang empfehlenswert, kann aber nicht
planungsrechtlich festgesetzt werden und scheidet voraussichtlich in den Fallen, in denen
hier Tiefgaragenanlagen errichtet werden, aus. Auf diesen sinnvollen, praktischen Beitrag
zum Boden- und Gewasserschutz wird jedoch dennoch an dieser Stelle ausdriicklich
hingewiesen.

Aufgrund der nicht oder nur geringfligig mdglichen Versickerung sowie insbesondere im
Bereich der Unterbauung durch Tiefgaragenanlagen der nicht méglichen Rickhaltung auf
den Grundstiicken kann es im Plangebiet bei Starkregen aus verschiedenen Griinden (z. B.
Kanaluberlastung) zu Oberflachenabfliissen und Uberschwemmungen kommen. Da
Kanalnetze und Regenrlickhaltebecken nicht fir Starkregenereignisse dimensioniert sind,
wird empfohlen, entsprechende (Schutz-) Vorkehrungen fir die Gebaude und Grundstiicke
vorzusehen. So sollte auf die Ho6henlage und die bauliche Ausfihrung von
Gebaudedffnungen besonders geachtet werden. Ein entsprechender Hinweis wurde im
Bebauungsplan gegeben. Insbesondere wird auf technische Lésungen gegen riickstauendes
Wasser (z. B. Rickstauklappen) hingewiesen.

Am Nordrand des Plangebietes ist das zur Regelung des Abflusses des anfallenden
Regenwassers fur das gesamte Quartier notwendige Regenwasserrickhaltebecken (RRB)
festgesetzt.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Hildesheim (ZAH) im

Rahmen der Abfallbeseitigungssatzung.

7.3 Auswirkungen auf die Umwelt (Umweltvertraglichk  eit)
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Nach der Neufassung des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an EU-Richtlinien
(Europarechtsanpassungsgesetz Bau — EAG Bau) ist gemdlR § 2 a neben den Zielen,
Zwecken und Auswirkungen des Bauleitplans auch ein Umweltbericht mit Umweltprifung der
nach 8 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes als ein
gesonderter Teil der Begrindung beizufligen. Zu diesem Bebauungsplan wurde vom Buro
.Freiraum-Landschaft-Umwelt Planungsgemeinschaft GbR* (FLU) in Delligsen ein
Umweltbericht sowie ein grinordnerischer Fachbeitrag erarbeitet. Der Umweltbericht ist als
Teil 1l dieser Begrindung beigefugt.

Dieser Umweltbericht kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Es konnen nicht alle bei Umsetzung der Planung entstehenden erheblichen
Umweltauswirkungen vermieden werden. In diesem Fall treten unvermeidbare erhebliche
Umweltauswirkungen auf die Schutzguter ,Tiere* ,Pflanzen®, ,Boden®, ,Wasser*, ,Klima/Luft",
.Landschaft* (Landschaftsbild), ,Mensch* und ,biologische Vielfalt* auf. Es werden jedoch
MalRnahmen zum vollstandigen Ausgleich dieser erheblichen Umweltauswirkungen
festgesetzt. (siehe hierzu auch Umweltbericht und grinordnerischer Fachbeitrag sowie
Kapitel 7.4 dieser Begrindung)

Da das Gebiet tUber Jahre im Rahmen der militarischen Nutzung fir die Bevolkerung nicht
betretbar war und eine Barriere bildete, hat die Planung fir den Menschen bzw. die
Bevolkerung im Ergebnis positive Auswirkungen. Durch die nun vorgesehene Planung und
die damit beabsichtigte Schaffung von Wohnraum erhalt das Gebiet einen Wert bzw. eine
erhebliche Bedeutung fiir die Wohnfunktion. Gleichzeitig wird das Gebiet durch die Planung
fur die Erholungsnutzung deutlich aufgewertet, denn es soll im Rahmen der Planung in die
ortlichen Grinzige integriert und stark durchgrint werden. Das Gebiet wird seinen
baumreichen ,grinen Charakter* also weitgehend behalten, mit dem Vorteil, dass dieser
durch die Bevolkerung kinftig auch nutzbar sein wird.

7.4 Naturschutz und Landschaftspflege

Die Eingriffsregelung ist gemaR § 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) im Bauleitplanverfahren umzusetzen. Mit einer
Bauleitplanung sind im Allgemeinen erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigungen u. A.
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes verbunden, die durch Vermeidungsmaf3-
nahmen zu mindern und ggf. auszugleichen sind. Ein Ausgleich ist gemaf § 1a Abs. 3 letzter
Satz BauGB nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren.

Dem gesetzlichen Auftrag zur Vermeidung und Minimierung sowie zum Ausgleich von
Beeintrachtigungen wird mit folgenden Malnahmen bzw. Festsetzungen Rechnung
getragen:

. Bodenentsiegelung im Bereich der zentralen Grinflache

. Begrenzung von versiegelten Flachen durch die Beschrankung der Grundflachenzahl

. Begrenzung der tberbaubaren Grundstiicksflache

. Beschréankung der Zulassigkeit von Garagen und Carports

. Beschréankung der Zulassigkeit Nebenanlagen

. Eingrinung und Durchgriinung des Baugebietes durch Anpflanzung von Baumen und
Hecken

. Erhaltung geschitzter Baume im Plangebiet gemal Satzung der Stadt Hildesheim

. extensive und intensive Dachbegriinung

. Begrinung / gartnerische Gestaltung der unterbauten Innenhofbereiche

. Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache

. Festsetzung von aktiven und passiven Schallschutzmal3hahmen
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. Schaffung von Ersatzhabitaten fir Mauersegler und Flederméuse
. Umwandlung von intensiv genutzter Ackerflache in Extensivgrinland innerhalb der
externen Ausgleichsflache im Bereich der Doméane Marienburg

8. Auswirkungen des Bebauungsplans auf private Bela nge

Die an das Plangebiet angrenzenden Wohngebiete werden durch den zu erwartenden Zu-
und Abfahrtsverkehr des neuen Baugebietes keinen unzumutbaren zusatzlichen
Larmeinwirkungen ausgesetzt, da keine Anhaltspunkte dafiir vorliegen, dass die neu
entstehenden Verkehre das fur ein Mischgebiet (MI) sowie ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) typische Mafl3 Uberschreiten werden (vgl. shp Ingenieure ,Verkehrsaufkommen und
Qualitat des Verkehrsablaufs®, 2015).

Zusatzlich wird zu der umgebenden Bebauung durch die Festsetzung von Baugrenzen ein
angemessener Mindestabstand eingehalten. Beeintrachtigungen der Bestandsbebauung
durch die neue Bebauung, die iiber das Mal3 des Zutraglichen/Ublichen hinausgehen, sind
nicht zu beflrchten.

Die geplante neue Bebauung wird zu Einschrankungen der derzeitigen teilweise gegebenen
Aussicht der Anlieger westlich des Plangebiets sowie zu Veréanderung der Stadtsilhouette im
Nahbereich flhren. Bezlglich der Erhaltung einer bestimmten Aussicht oder der
Stadtsilhouette besteht jedoch kein rechtlicher Schutzanspruch.

Das Gebiet ist stark durch Verkehrslarm vorbelastet. Daher werden grundsatzliche
Vorkehrungen getroffen, die eine Verbesserung der Schallsituation gewahrleisten sollen. In
Teilen des Plangebietes werden dennoch die Orientierungswerte der DIN 18005
Schallschutz im Stadtebau Uberschritten. Dies erfolgt jedoch nicht in einem
gesundheitsgefahrdenden oder unzutraglichen Malf3.

Die Larmbelastungen, die sich durch angrenzende gewerbliche Nutzungen ergeben, liegen
innerhalb der zugrunde zulegenden Orientierungswerte.

9. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlich en Belange

Im Vordergrund der Planung steht, im Rahmen der Konversion neuen Wohnraum in Form
eines Quartiers als Oststadterweiterung zu schaffen und das ehemals militdrisch genutzte
Areal fur die Allgemeinheit zugénglich zu machen sowie die gewiinschten Nutzungen an der
Senator-Braun-Allee sowie den gewilnschten StadtstraRencharakter zu erzeugen; bei
gleichzeitiger Ricksichtnahme auf die umgebenden Bestandsnutzungen sowie
angrenzenden Gebietsentwicklungen.

In Hildesheim besteht eine anhaltende Nachfrage nach Bauflachen fiir Wohnnutzungen in
zentraler Lage, die durch den Bebauungsplan gedeckt werden soll.

Die Grundversorgung und die Versorgung fir den mittelfristigen und langfristigen Bedarf der
Bewohner des neuen Quartiers werden im Quartier selbst sowie in Hildesheim sichergestellit.

Ausreichende Kapazitdten an Schul- und Kindergartenplatzen fiir die neue Wohnbebauung
sind in Hildesheim vorhanden. Sudlich angrenzend soll aktuell eine Betriebskita errichtet
werden und auch innerhalb des Plangebietes ist die Errichtung einer Kita nicht
ausgeschlossen. Fir Freizeit und Erholung stehen den Bewohnern des Plangebiets die
offentlichen Griunflachen innerhalb und auflerhalb des Plangebietes und die am Ort
vorhandenen Freizeiteinrichtungen, Sportanlagen und Vereine zur Verfigung.
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Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes wird Uber die Senator-Braun-Allee, die
FrankenstraRe und die neuen ErschlieBungsanlagen innerhalb des Gebietes sowie die
Anlage von FuRR- und Radwegeverbindungen insbesondere Richtung Osten und Westen
sichergestellt.

Das Plangebiet soll durch das Stadtbusnetz in Form einer durch das Gebiet verkehrenden
und am Quartiersplatz haltenden Buslinie an den 6ffentlichen Personennahverkehr und tber
die Bahn an den uberortlichen Personenverkehr angebunden werden.

Eine geordnete technische ErschlieBung wird durch Anschluss an die vorhandenen Leitungs-
netze gewahrleistet.

Die angedachte ,Flacheninanspruchnahme” ist notwendig, da derzeit keine anderen
gleichermal3en geeigneten und zentral gelegenen Wohnbaugrundstiicke zur Verfligung
stehen und eine Nachnutzung des ehemaligen Militargelandes geboten ist. Das Plangebiet
selbst ist durch Larmemissionen (Straf3e und Schiene) stark vorbelastet. Weil es den Zielen
des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts entspricht und es sich um Flachen handelt, die
sich durch ihre Lage im Raum und die verkehrliche sowie infrastrukturelle Anbindung fur die
vorgesehenen Nutzungen besonders eignen, werden schalltechnische Belange dem Belang
des anhaltendes Bedarfs an zentral gelegenen Baugrundstiicken nachgestellt. Die
Orientierungswerte der DIN 18005 werden zwar in Teilen des Gebietes tberschritten, durch
aktive und passive SchallschutzmalRnahmen sowie Gebaudestellung gemar der Konzeption
kébnnen jedoch (Uberwiegend Werte erreicht werden, die (mindestens) den
Orientierungswerten fur Mischgebiete entsprechen und grundsatzlich mit einer Wohnnutzung
vereinbar sind. Entsprechend der Ergebnisse der ,Schalltechnischen Untersuchungen®
wurden Larmpegelbereiche festgesetzt, die Anforderungen an die Luftschalldammung von
AulRenbauteilen, der Einbau schallgedammter Liftungseinrichtungen sowie weitere
Festsetzungen zu aktiven und passiven Schallschutzanforderungen (teilweise Uber die
zwingenden Empfehlungen der Gutachten hinausgehend) definiert (siehe zur Abwagung
~Schall* auch Kapitel 3.3). Durch die v.g. Schallschutzfestsetzungen im Bebauungsplan
koénnen fur die vorhandene und geplante Bebauung gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
sichergestellt werden.

Fur die an das Plangebiet angrenzenden Bestandsgebiete (Wohnnutzungen, gewerbliche
Nutzungen, Klinikum etc.) sind keine unzumutbaren zusétzlichen Beeintrachtigungen durch
Verkehrslarm zu erwarten. Die zukinftigen Verkehre koénnen voraussichtlich vom
Ubergeordneten StralRennetz gut aufgenommen bzw. abgewickelt werden. Dennoch wird bei
der Abwagung zwischen der Vermeidung jeglicher eventuell mdéglicher zusatzlicher
Stérungen fur die Anlieger und dem o&ffentlichen Interesse an der Entwicklung neuer zentral
gelegener Wohnbaugrundstiicke dem 6ffentlichen Belang der Vorrang eingeraumt.

Den Belangen der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes wird durch eine
landschaftsgerechte Gestaltung des Plangebiets, mittels entsprechender Festsetzungen des
Bebauungsplans sowie durch die "Ortliche Bauvorschrift" Rechnung getragen. Die Belange
des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden bei der Planung
beachtet.

Insgesamt wird in der Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander ein ausgewogenes Ergebnis erzielt.
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10. Verfahren

Verfahren

Aufstellungsbeschluss 06.12.2010
(8 2 Abs. 1 BauGB)

frihzeitige Beteiligung der Behorden 26.03.2012
(8 4 Abs. 1 BauGB) -30.04.2012
Unterrichtung und Ero6rterung 26.03.2012
(8 3 Abs. 1 BauGB) - 20.04.2012
Beteiligung der Behdrden 08.11.2016
(8 4 Abs. 2 BauGB) -07.12.2016
Offentliche Auslegung 08.11.2016
(8 3 Abs. 2 BauGB) - 07.12.2016

Diese Begrundung wurde ausgearbeitet vom Fachbereich Stadtplanung und
Stadtentwicklung der Stadt Hildesheim.

Hildesheim, den 16.01.2017

Im Auftrag

..0€Z. S.Brouer.......ccouviuuiiiiiiiiiiiieeiiie
(Brouér)

Der Rat der Stadt Hildesheim hat in seiner Sitzung am 20.02.2017 diese Begriindung
zum Bebauungsplan HO 99 A ,Senator-Braun-Allee West* beschlossen.

Hildesheim, den 21.02.2017

gez. Dr. Meyer L.S.

(Dr. Meyer)
Oberbirgermeister
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