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1. Rahmenbedingungen und Planungsanlass

Der Rat der Stadt Hildesheim hat in seiner Sitzung am 30.9.1985 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes HN 264 A flr das Plangebiet zwischen Steuerwalder StraBe, Martin-Luther-Strae
und Posthofstraf3e beschlossen.

Das Plangebiet liegt volisténdig innerhalb des seit dem 4.6.1986 férmlich festgesetzten und
rechtskraftigen Sanierungsgebiet ,Siidliche Nordstadt“.

Nach Aufgabe von gewerblichen Nutzungen und Freilegung der Grundstiicke durch Gebaude-
abbruch im Zuge von OrdnungsmafBnahmen der Stadtsanierung, sollen die Grundstiicke einer
neuen Nutzung zugefiihrt werden, die den Zielen der Stadterneuerung entspricht.

Mit dem Bebauungsplan soll eine Neuordnung und damit Verbesserung der Spielplatzsituation
und eine angemessene Nachverdichtung im Blockinnenhof zur Stérkung des Wohnens in der
Nordstadt angestrebt werden.

2. Grundlagen und Gebietsabgrenzung

2.1 Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Zentrum der Hildesheimer Nordstadt stidlich der den Stadtteil in Ost-
West-Richtung durchquerenden Martin-Luther-StraBe und &stlich der von Norden zur Innenstadt
fihrenden Steuerwalder StraBe. Der Geltungsbereich ist wie folgt begrenzt:

Im Norden: die StraBenverkehrsflache der Martin-Luther-Straf3e

Im Westen: die StraBenverkehrsflache der Steuerwalder StraBe

Im Siiden: die Nordgrenze der Flurstlicke 166/7, 166/9, 167/8 und 167/7

Im Osten: die Westgrenze der 0stlich an der PosthofstraBe Wohnbebauung
mit den Flurstlicken 178/1, 1613/178, 1342/167 und 1341/167

2.2 Vorhandene Nutzung/Nachbarschaft

Das Plangebiet wird derzeit als Wohn- und Mischgebiet genutzt. Nach Aufgabe der gewerbli-
chen Nutzung und Beseitigung der baulichen Anlagen im Blockinnenbereich pragt die Wohnbe-
bauung den Charakter des &stlichen Plangebietes. An der westlichen und nordwestlichen Plan-
gebietsgrenze liegt eine dem Charakter eines Mischgebiets entsprechende Nutzung mit gastro-
nomischen Einrichtungen und kleinen L&den vor.

2.3 Bedeutung der Bauflache fiir Natur- und Landschaft

2.3.1 Vegetation

Das Plangebiet wird auf den Grundstiicken der Wohnungsbauten als wohnungsnahe Griinfl4-
che genutzt. Die Vegetation der Hausgérten spiegelt eine unterschiedliche Aneignung der Gér-
ten wieder. Die ehemals gewerbliche genutzte Bauflachen im Innenbereich des Baublocks sind
nach Abbruch der Geb&ude als Brachflachen zu bezeichnen. Nach Abschluss der erfolgten Ab-
bruchmaBnahmen sind nur noch wenige GroBb&ume auf dem ehemaligen Betriebsgrundsttick
vorzufinden. Der vorhandene Kinderspielplatz wird durch Strauchpflanzungen mit einigen aus
den Strauchgruppen herausgewachsenen GroBbaumen umgrenzt
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2.3.2 Grundwasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine besonderen "Empfindlichkeiten" (Sicker-
vermégen des Bodens) oder "Beeintréchtigungen" (Quellen des Stoffeintrages) bekannt.

2.4 Eigentumsverhéltnisse

Das Plangebiet ist im Besitz von Einzeleigentimern. Der Kinderspielplatz und die éffentliche
Verkehrsfléche der PosthofstraBe befindet sich im Eigentum der Stadt Hildesheim.

2.5 Grundlagen der Planung
2.5.1 Vorbereitende Bauleitplanung (Fldchennutzungsplan)

Fur die Stadt Hildesheim liegt ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan vor (wirksam seit dem
24.11.1979). Dieser stellt das Plangebiet im westlichen Bereich mit den Flurstiicken 179/8,
177/2, 179/19 und 179/14 als ,,Gemischte Baufldchen” und die dstlichen Flurstiicke an der Mar-
tin-Luther StraBe und PosthofstraBe als ,Wohnbauflaichen“ dar.

Der Inhalt des Bebauungsplanes ist gem. § 8 Abs. 2 BauGB so aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln, dass durch die Festsetzungen die zugrunde liegenden Darstellungen des Fl&-
chennutzungsplans konkreter ausgestaltet und damit zu gleich verdeutlicht werden. Aufgrund
der konkret Ortlichen Situation ist eine Reduzierung der Mischgebietsflachen auf die an die
Steuerwalder StraBe angrenzenden Baugrundstiicke zu Gunsten von Wohnbauflachen stédte-
baulich angemessen und entspricht der konkretisierenden Aufgabe des Bebauungsplanes. Da-
mit ist dieser Bebauungsplan aus den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes entwickelt und
entspricht der in ihm dargesteliten beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Stadtgebie-
tes.

2.5.2 Angrenzende Bebauungsplane

Rechtskréftige Bebauungspléne sind in den angrenzenden Plangebieten und Baublécken nicht
vorhanden.

3. Stadtebauliches Konzept

Das Bebauungsplangebiet liegt im Sanierungsgebiet Stdliche Nordstadt. Nach férmlicher Fest-
setzung des Sanierungsgebietes am 27.1.1986, lieB die Stadt Hildesheim einen Sanierungs-
rahmenplan erarbeiten, der Grundlagen flir das stadtebauliche Konzept liefert. Aufgrund der in
der Nordstadt vorfindlichen Nachfrage nach Wohnbauland, wird fur den Blockinnenbereich Gber
die Zielsetzungen des Rahmenplanes hinaus eine behutsame Nachverdichtung im Bereich der
ehemals gewerblich genutzten Baufldchen angestrebt.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 264 A sollen die planungsrechtlichen Voraussetzung zur Verwirkli-
chung folgender Ziele im Baublock Nummer 45 geschaffen werden:
» Behutsame Nachverdichtung im Blockinnenbereich zur Starkung des Wohnens im
Stadtteil,
 Erhalt der Uberwiegend vorhandenen Blockstruktur mit Mischgebietsnutzungen entlang
der Steuerwalder StraBe und Wohnnutzungen entlang Martin-Luther-StraBe und Post-
hofstrafe,
» Verbesserung der Mdglichkeiten zur Sicherung der Wohnnutzungen entlang Martin-
Luther StraBe und PosthofstraBe,
e Planungsrechtliches Erméglichen eines neuen Eckgebdudes Steuerwalder StraBe/
Martin-Luther-StraBe zur Betonung der Blockecke,
» Verbesserung der Lage und Erreichbarkeit des &ffentlichen Kinderspielplatzes im
Blockinnenhof.
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Um diese stadtebaulichen Ziele zu sichern, trifft der Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 4 BauGB in
Verbindung mit §§ 56 und 98 Niederséchsischer Bauordnung (NBauO) auch Festsetzungen -
ber die Gestaltung.

4. Inhalt des Bebauungsplanes

4.1 Bauliche Nutzung

4.1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Aus den stddtebaulichen Zielsetzungen abgeleitet und den vorhandenen Nutzungen entspre-
chend wird fir die Bebauung entlang der Steuerwalder StraBe ,Mischgebiet” (Ml) festgesetzt.
Fir die Gbrigen bebauten und unbebauten Bauflachen im Blockinnenbereich wird die Festset-
zung ,Allgemeines Wohngebiet" (WA) getroffen. Eingebettet in die Bauflachen wird ein dffentli-
cher Kinderspielplatz festgesetzt.

41.1.1 Aligemeines Wohngebiet

Die zulassige Geschossigkeit, die Grund- und Geschossfldchenzahlen werden fir das WA -
Gebiet entlang PosthofstraBe und Martin-Luther-StraBe entsprechend der gewachsenen und zu
sichernden baulichen Strukturen festgesetzt. Eine zwingend 3-geschossige Bauweise mit einer
GFZ von 1,5 sowie eine GRZ von 0,6 entlang der PosthofstraBe (WA 1) und eine GFZ von 1,5
bei einer GRZ von 0,5 flr die Bebauung entlang der Martin-Luther-StraBe (WA 2) bestatigen
und sichern den Bestand, wenn bei einigen Wohngebauden fiir eine attraktive Wohnumfeld-
gestaitung ausreichend bemessene Grundstlicksflachen entsprechend den Bauflachenfestset-
zungen des Bebauungsplanes zusétzlich erworben werden (Gebdude PosthofstraBe 21, Martin-
Luther-StraBe 50, 51 und 52).

Flr das Eckgrundstiick PosthofstraBe/Martin-Luther-StraBe wird auf der Grundlage des Be-
standes eine GFZ von 2,5 bei einer GRZ von 0,8 festgesetzt (WA 3).

Alle Werte Uberschreiten die gem. § 17 (1) BauNVO zulédssigen Hochstgrenzen erheblich. Fiir
die Beurteilung der Festsetzungen ist § 17 Abs. 3 BauGB anzuwenden, nach dem in Gebieten,
die am 1. August 1962 Uberwiegend bebaut waren, die Obergrenzen des § 17 Absatzes 1
BauGB uberschritten werden kénnen, wenn stadtebauliche Griinde es erfordern und sonstige
Belange nicht entgegenstehen. Mit den Festsetzungen werden innenstadtnahe Baugrundstlcke
in stadtraumlich glnstiger Lage mit Einbindung in vorhandene Infrastruktureinrichtungen in ihrer
Funktion gestérkt. Darliber hinaus ist der Erhalt der Blockstruktur als ein besonderer stidtebau-
licher Grund anzufiihren, der flir das gesamte Sanierungsgebiet als Sanierungsgrundsatz gilt.
Mit diesem Grundsatz rechtfertigt sich die gesonderte Festsetzung fiir die Eckbebauung Post-
hofstraBe/Martin-Luther-StraBe, die im Neubaufalle den Erhalt der Blockstruktur sicherstellen
soll.

Zur Sicherung der Blockstruktur wird entlang der Martin-Luther-StraBe und der PosthofstraBe
eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Die Baugrenzen werden fiir eine Gebaudetiefe von 13
m festgesetzt. Diese Bebauungstiefe erlaubt es, an die vorhandenen Wohngeb&ude zum Blo-
ckinnenbereich hin ohne zusétzlichen planungsrechtlichen Regelungsbedarf, Balkone anzubau-
en, die im Sinne der Stadterneuerung wiinschenswert sind.

Fur die im Blockinnenbereich vorgesehenen Doppelh&user und Hausgruppen wird eine zwin-
gend 2-geschossige Bauweise mit einer fir verdichteten Einfamilienhausbau typischen GFZ von
0,8 und einer GRZ von 0,4 in offener Bauweise festgesetzt (WA 4). Mit der 2-geschossigen
Festsetzung soll unterstrichen werden, dass die Bebauung des Blockinnenbereiches die 3-
geschossige Bebauung des Blockrandes nicht Uberragen, sondern sich ihr unterordnen soll.
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Zur Sicherung der Blockstruktur wird am Blockrand eine geschlossene Bauweise festgesetzt.
Lediglich dort wird eine Durchlassigkeit angestrebt, wo die Erreichbarkeit des innen liegenden
Kinderspielplatzes sicherzustellen ist (Eingang zur Martin-Luther-StraBe).

Flr alle Wohngebiete gilt zum Schutze des Wohngebietscharakters und zur Bestatigung der
vorhandenen Struktur der Wohnbebauung, dass die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie
Tankstelle, Gartenbaubetriebe und sonstige nicht stérende Gewerbebetreibe auch ausnahms-
weise nicht zuléssig sein sollen (s. textliche Festsetzungen § 1).

41.1.2 Mischgebiet

Fr das Baugebiet entlang der Steuerwalder StraBe wird ein MI-Gebiet mit einer zwingend 3-
geschossigen straBenbegleitenden Bebauung festgesetzt. Die nach § 17 Abs. 1 BauNVO zu-
lassigen Grund- und Geschossflachenzahlen werden durch die an einer angemessenen Be-
standsentwicklung orientierten Festsetzung einer GFZ von 1,2 und einer GRZ von 0,5 auch in
diesem Baugebiet leicht (iberschritten. Die Uberschreitungen rechtfertigen sich aus den glei-
chen Grlnden wie unter Ziffer 3.1 ausgefiihrt.

Die Baugrenzen orientieren sich einerseits an der Entwicklung einer straBenbegleitenden Be-

bauung an der Steuerwalder StraBe und sichern andererseits den Geb&audebestand. Zur stadt-
gestalterischen Aufwertung des Stadtteileinganges an der Ecke Martin-Luther-StraBe/ Steuer-

walder StraBe werden Baurechte flir eine stirkere Betonung der Ecke und raumlichen Auspra-
gung dieses bedeutsamen Kreuzungsbereiches eingerdumt.

Fur die als Mischgebiet festgesetzten Flachen gilt zum Schutz der vorhandenen Struktur des
umgebenden Gebietes, dass sonstige Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergniigungsstétten nicht zuléssig sind. (siehe Textliche Festsetzungen § 1 Nr. 2)

4.2 Verkehr

Das Plangebiet wird im Westen Uber die Steuerwalder StraBe, im Norden (iber die Martin-
Luther-StraBe und im Osten Uber die PosthofstraBe erschlossen. Die dstliche StraBenverkehrs-
flache Posthofstrae wird durch den Bebauungsplan festgeschrieben.

Das innenliegende Baugrundstiick wird mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten zugunsten dieser
Flache Uber eine privatrechtliche ErschlieBung erreicht. Die Anbindung erfolgt einerseits aus-
schlieBlich auf den Rechtsabbiegevorgang eingeschrankt (iber die Steuerwalder StraBe und e-
benfalls eingeschrénkt Gber die Martin-Luther-Stra3e, da auch hier ausschlieBlich ein Rechts-
abbiegevorgang zuldssig ist.

Die erforderlichen privaten Einstellplatze sind fur den derzeitigen Wohnungsbestand nur zum
Teil auf den Baugrundstlcken zu realisieren. Trotz fehlender Stellplatze sollen keine weiteren
Stellplatzanlagen im Blockinnenbereich eingerichtet werden, da in der Abwégung dem Sanie-
rungsziel des Erhalts der Blockstruktur und dem Ziel der Sicherung wohnungsnaher Grinfla-
chen Vorrang eingerdumt wird.

Die durch Schaffung von neuen Baurechten zusétzlich notwendigen Stellplatzflachen sind auf
den jeweiligen Baugrundstiicken nachzuweisen. Aus diesem Grund werden auf den neuen
Wohnbauflachen im Blockinnenbereich fiir die Anwohner und ihre Besucher ausreichend be-
messene Stellplatzfléchen fir Stellplatze, Carports und Garagen im Bebauungsplan festgesetzt.
Zur Verbesserung des Wohnumfeldes durch eine auch fir die angrenzenden Wohngebaude er-
kennbare attraktive Begriinung sind je 4 Stellplatze bzw. Carports jeweils ein groBkroniger
Laubbaum auf den zugehdrigen Baugrundstlicken zu pflanzen (s. textliche Festsetzungen § 4).

AuBerhalb der festgesetzten Flachen flr Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen und
Uberbaubaren Grundsticksflachen sind entsprechende Anlagen im Baugebiet WA 4 nicht zu-
lassig, um ein Uberparken des Blockinnenbereiches zu vermeiden und den Freiflachenanteil zu
erhalten (s. textliche Festsetzungen § 3).
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4.3  Grun- und Freiflachen - Kinderspielplatz

Im Plangebiet wird eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz mit
einem Flachenumfang von 1.200 m? festgesetzt. Damit wird der nach dem Niedersachsischen
Gesetz Uber Kinderspielplatze erforderliche Flachenbedarf fiir den nach dem Spielplatzleitplan
der Stadt Hildesheim von 1981 festgelegten Kinderspielplatzbezirk planungsrechtlich gesichert.

Der im Blockinnenbereich bereits vorhandene Kinderspielplatz wird weiter in den Block hinein
verlagert, um fur die angrenzende Wohnbebauung entlang Martin-Luther-StraBe und Posthof-
straf3e eine im Sinne des Sanierungszieles notwendige Verbesserung des Wohnumfeldes durch
ausreichend bemessene GrundstlcksgréBen fir den Anbau von Balkonen und zur Verbesse-
rung des wohnungsnahen Grlnfldchenangebotes zu erreichen.

Der Eingang zum Kinderspielplatz erfolgt weiterhin tiber die Martin-Luther-StraBe. Diese Er-
schlieBungsachse soll ausgebaut werden. Zusétzlich wird sie mit Geh- Fahr und Leitungsrech-
ten belastet, da sie ebenfalls der ErschlieBung der innen liegenden Baugrundstiicke dient.

Die durch den Bebauungsplan ermdglichte neue Wohnbebauung im Baugebiet WA 4 kann mit
einer durchschnittlichen GFZ von 0,8 eine GeschoBflache von 1.360 m? erreichen. Damit ist von
einem Spielplatzbedarf von 41 m? geméan § 3 Abs. 2 des Niedersichsischen Gesetzes (iber
Spielplatze vom 6.2.1973 auszugehen. Der Spielplatzmehrbedarf wird im angrenzend festge-
setzten Kinderspielplatz realisien.

5. Umweltschutz

5.1 Immissionssituation - Verkehr

Das neue Baugebiet wird von Immissionen aus StraBenverkehr belastet. Die durchschnittliche
tagliche Verkehrsstérke betragt in einer Analysebelastung von 1998 in der Martin-Luther-StraBe
ca. 8.000 DTV-Kfz und in der Steuerwalder StraBe ca. 8.100 DTV-Kfz. Nach DIN 18005 Teil |
ergibt sich daraus eine ungefahre Schallbelastung fir das WA Gebiet an der Martin-Luther-
StraBe von tags 59 dB(A) und nachts 52 dB(A) ohne LkW Anteil - da ein LkW-Durchfahrverbot
ausgeschildert ist -, und fiir das MI Gebiet an der Steuerwalder StraBe von tags 67 dB(A) und
nachts 55 dB(A)bei einem Lkw-Anteil von angenommen 20%.

In Beiblatt 1 zur DIN 18005 wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass dieses Beiblatt Infor-
mationen zur DIN 18005 enthélt und keine zusétzlich genormten Festlegungen. Insbesondere
sind die schalltechnischen Orientierungswerte nicht als Grenzwerte definiert. Die Werte kdnnen
in Einzelfallen unter- oder Uiberschritten werden. So hat das Bundesverwaltungsgericht in sei-
nem Beschluss vom 18.12.1990 - 4 N 6/88 - folgenden Leitsatz aufgestellt: ,Eine Uberschrei-
tung der Orientierungswerte um 5 d dB(A) kann das Ergebnis einer gerechten Abwagung sein.
MaBgeblich sind die Umstande des Einzelfalles.” Die Vornorm zur DIN 18005 brachte seinerzeit
zum Ausdruck, dass sich die Planungsrichtpegel in der Ndhe von Verkehrswegen nicht immer
einhalten lassen und dass sie in der Nahe von Verkehrswegen bis zu etwa 10 dB(A) tber-
schritten werden dirften. In der Verkehrslarmschutzverordnung (16. Verordnung zum Bundes-
immissionsschutzgesetz) werden i.S.d. Verordnung MaBnahmen erforderlich, wenn in einem
WA Gebiet die Immissionsgrenzwerte von tags 59 dB(A) und nachts 49 dB(A) bzw. in einem M-
Gebiet, in dem Wohnen uneingeschrankt zuldssig ist, die Immissionsgrenzwerte von tags 64
dB(A) und nachts 54 dB(A) Uberschritten werden.

Mit dem Uberschidgig ermittelten Beurteilungspegel auf den tiberbaubaren Grundstiicksflachen
entlang der Martin-Luther-StraBe werden mit 59 dB(A) tags und 52 dB(A) nachts die WA-Werte
der Verkehrsldrmschutzverordnung leicht tiberschritten, bleiben aber innerhalb der fir MI-
Gebiete in der Verkehrslarmschutzverordnung angegebenen Grenzwerte.

Der Uberschlagig ermittelte Beurteilungspegel auf den tiberbaubaren Grundstiicksflichen flr
das M| Gebiet an der Steuerwalder StraBe von tags 67 dB(A) und nachts 55 dB(A) bei einem
angenommenen Lkw-Anteil von 20% Uberschreiten die fiir MI-Gebiete im Rahmen der in der
Verkehrsldrmschutzverordnung angegebenen Grenzwerte.
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Auch wenn nach der DIN 18005 die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte nicht
als verbindlich, sondern nur als wiinschenswert eingestuft wird, so sind sie doch ein gewichtiger
Belang in der Abwégung.

Fur die Abwagung der Entscheidung zum B-Plan HN 264 A ist von Bedeutung, dass sich die
Belastungswerte aus einer erheblichen Vorbelastung aus den DurchgangsstraBen ergeben, die
fur die Uberwiegende Zahl der Baugebiete in der Hildesheimer Nordstadt pragend ist.

Auf die Vorbelastung reagiert die stadtebauliche Planung mit dem Erlass des LKW-
Durchfahrverbot in der Martin-Luther-StraBe und dem Ausbau der Steuerwalder StraBe, der e-
benfalls mit verkehrsberuhigenden Effekten verbunden ist.

Die Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 zur Nachtzeit um
bis zu 7 dB(A) bzw. der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV um bis zu 4 dB(A) kann mit
Festsetzung von Schallschutzfenstern mit dem gem. VDI Richtlinie 4719 erforderlichen Schall-
dammaf ausgeglichen werden. Dies wird schon mit dem, der Warmeschutzverordnung ent-
sprechenden Einbau von isolierverglasten Fenstern erreicht, da durch sie eine Pegelminderung
im zu schitzenden Innenraum von 30 dB(A) oder mehr entsteht (s. Textliche Festsetzungen §
2)

5.2 Eingriffe in Natur und Landschaft

Die Bauleitplanung stellt selbst keinen Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des §7
NNatSchG dar. Gleichwohl sind gem. § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB die Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege bei der Aufstellung der Bauleitplane und nach § 1 a Abs. 1 BauGB
und in der Abwégung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu ber(icksichtigen.

Auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (§§ 7 - 16 NNatSchG) sind die
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch geplante Siedlungserweiterungen zu be-
urteilen und Aussagen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich zu entwickeln. Nicht
unbedingt erforderliche Beeintrachtigungen sind durch die planerische Konzeption zu unterlas-
sen bzw. zu minimieren (Vermeidungs- und Verminderungsgebot) und entsprechende Wertver-
luste durch Aufwertung von Teilflachen soweit mdglich innerhalb des Gebietes bzw. auBerhalb
des Gebietes durch geeignete MaBnahmen auszugleichen (Ausgleich).

Da die Bebauungsplanung iberwiegend der Bestandsicherung und der Bestandsentwicklung
dient und mit der Planung keine neuen Bauflachen in Anspruch genommen werden, weil an-
stelle der aiten nicht mehr genutzten Bebauung (Industriebrache) eine neue Bebauung ohne
zusatzliche Beeintrachtigung von Natur und Landschaft tritt, ist eine Beurteilung des Baugebie-
tes im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 4 zu treffen. Dort wird zur Klarstellung formuliert, dass ein
Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zuléssig waren. Die Versiegelung des innenliegenden Baugrundstiickes oder
die Uberbauung durch Garagen ist heute bereits ohne Bebauungsplan- und Baugenehmigungs-
verfahren zuléssig. Die Eingriffsregelung ist somit auf die vorhandenen Baugrundstticke und
damit auf das Bebauungsplanverfahren nicht anzuwenden.

Gleichwohl wird durch die Umstrukturierung des Blockinnenbereiches die vorhandene Griin-
struktur verandert werden, wenn der Kinderspielplatz verlegt und das ehemals gewerblich ge-
nutzte Grundstuicke fur die Wohnbebauung neu erschlossen wird. Der kiinftige Versiegelungs-
grad wird dabei erheblich geringer sein, als bei der vorherigen gewerblichen Bebauung.

Zur Verbesserung des Wohnumfeldes durch eine auch fiir die angrenzenden Wohngebéude er-
kennbare attraktive Begrliinung ist je 4 Stellplatze bzw. Carports jeweils ein mittelhoch- bis
hochwuchsiger Laubbaum in unmittelbarer Nahe anzupflanzen (s. textliche Festsetzungen § 4),

Fur einen Feldahorn mit 166 cm Stammumfang auf der Trasse der NeuerschlieBung des Blo-
ckinnenbereiches wird mit der Pflanzung von 2 festgesetzten neuen Biaumen auf der neuen
Spielplatzflache und 4 festgesetzten Badumen auf den Baugrundstiicken des Baugebietes WA 4
ein geméan der Hildesheimer ,Satzung zum Schutz von schitzenswerten Landschaftsbestand-
teilen” ein adaquater Ausgleich geschaffen. Die neu anzupflanzenden Baume werden als mit-
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telhochwiichsige Laubb&ume wie z.B. Feldahorn, Eberesche, Hainbuche oder vergleichbare
Laubbaume festgesetzt

5.3 Altlasten

Auf dem Grundstlck wurde seit den 30er Jahren eine MetallgieBerei und Armaturenfabrik (Gal-
vanik, Dreherei, Formerei, GieBerei) betrieben. Solche Betriebe gelten als altlastenrelevant. Von
der unteren Abfallbehérde wird darauf hingewiesen, dass die vormals vorhandene Bausubstanz
abgebrochen und der dabei entstandene Abfall volisténdig entsorgt wurde. Der Boden wurde
auf sein Gefahrdungspotenzial hin untersucht. Gutachterlich begleitete und dokumentierte Sa-
nierungsarbeiten fanden statt. Es ist folglich davon auszugehen, dass das Grundsttick weitge-
hend saniert ist. Die untere Abfallbehérde méchte jedoch nicht ausschlieBen, dass einzelne
Schadstoffnester nach wie vor vorhanden sind.

Aus diesem Grunde ist es erforderlich, den im Zuge der BaumaBnahmen anfallenden Boden-
aushub vor einer Entsorgung in Mieten zu max. 1.000 m® aufzuhalden und zu beproben. Andere
Formen der Beprobung und/oder Entsorgung kénnen ggf. mit der Abfallbehérde abgestimmt
werden. Darliber hinaus darf eine gezielte Versickerung von Niederschlagswasser nicht stattfin-
den, um die mdglichen Schadstoffnester nicht zu mobilisieren. AbschlieBend ist es erforderlich,
voliflachig mindestens 0,35 m unbelasteten Boden auf die nicht versiegelten Flachen aufzubrin-
gen.

6. Nachrichtliche Ubernahmen

Die Wohngeb&ude Martin - Luther - StraBe 50, 51 und 52 und PosthofstraBe 21 und 23 sind als
Ensemble gem. § 3 des Niederséchsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) eingestuft. Die
besondere Bedeutung dieser Baudenkmale wird durch die nachrichtliche Ubernahme als Ein-
zelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt, kenntlich gemacht.

7. Ortliche Bauvorschriften

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes HN 264 A werden im Bebauungsplan-
verfahren gleichzeitig 6rtliche Bauvorschriften gemaB § 56 i.V. m. § 98 der Nds. Bauordnung
(NBauOQ) erlassen. Sie sollen fir die Gestaltung insbesondere der im Blockinnenbereich liegen-
den Bauflachen einen gestalterischen Rahmen setzen, der dem Sanierungsziel der Starkung
des Wohnens und einer attraktiven Freiflichengestaltung sowie 6kologischen Absichten Rech-
nung tragt.

7.1 Dachbegriinung

Auf der Grundlage des Sanierungszieles der Verbesserung der Wohn- und Freiflachenqualitit
im Sanierungsgebiet sind MaBnahmen im Blockinnenbereich in ihrer gestalterischen Qualitat an
dem Ziel der Verbesserung Qualitat der Freiraumstruktur zu beurteilen. Aus diesem Grunde
wird in der értlichen Bauvorschrift geregelt, dass Flachdécher von Garagen, Carports und Ne-
benanlagen Gber 15m® Rauminhalt zu begriinen sind. [§ 56 (1) Nr. 7 NBauO]

7.2 Begriinung von Stellplatzflichen

Auf der Grundlage des Sanierungszieles der Verbesserung der Freiflichenqualitat im Sanie-
rungsgebiet sind MaBnahmen im Blockinnenbereich in ihrer gestalterischen Qualitat an dem Ziel
der Verbesserung Qualitat der Freiraumstruktur zu beurteilen. Aus diesem Grunde wird in der
ortlichen Bauvorschrift geregelt, dass Pkw-Stellplatze so zu befestigen sind, dass durch Fugen-
abstande oder Materialform ein Rasenanteil von 30 % entsteht. [§ 56 (1) Nrn. 6 und 8 NBauO]
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Mit dieser Festsetzung wird Uber die gestalterische Aufwertung hinaus erreicht, dass durch eine
Versickerung von Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken zur Férderung der Grund-
wasserneubildung beigetragen wird.

8. Ver- und Entsorgung

Das Baugebiet ist an die vorhandenen Sammelleitungen der jeweiligen Versorgungstrager an-
geschlossen. Dies betrifft die Wasser-, Gas- und Stromversorgung sowie Einrichtungen der Te-
lekom,

Die Versorgung mit Trinkwasser, Elektrizitdt und Gas erfolgt durch die EVI Energieversorgung
Hildesheim GmbH & Co. KG. Die erforderlichen Anlagen sind in den &ffentlichen Verkehrsfla-
chen und den speziell hierflir vorgesehenen Flachen zu verlegen.

Das innenliegende Baugrundstiick WA 4 wird Uber eine privatrechtliche ErschlieBung erreicht.
Um einen Anschluss der Versorgungstrager sicherzustellen, werden die Zufahrtbereiche mit
Geh- und Fahrrechten zu Gunsten der Baugrundstiicke im WA 4, mit Fahrrechten zu Gunsten
des Zweckverbandes Abfallwirtschaft Hildesheim und mit Leitungsrechten zu Gunsten der
Deutschen Telekom AG, der Energieversorgung Hildesheim GmbH & Co KG und der Stadt Hil-
desheim belastet.

Die Oberflachenentwésserung erfolgt durch Anschluss an das vorhandene Kanalsystem. Das
Schmutzwasser wird der stadtischen Klaranlage zugefiihrt.

9. Stiadtebauliche Werte/Flachenbilanz

Offentliche Verkehrsfliche
StraBBenverkehrsflache 0,068 ha

Offentliche Griinflichen

Offentliche Griinflache - Kinderspielplatz 0,150 ha
Nettobauland (WA/MI)

WA 0, 524 ha

Mi 0,213 ha
Bruttobauland 0,955 ha

10. Durchfiihrung der Planung und Kosten fiir die Stadt

Die ErschlieBung der innen liegenden Baufldchen wird durch privatrechtliche Vereinbarungen
sichergestelit. Die Flache fur die Verlagerung des Kinderspielplatzes und den Neubau des Kin-
derspielplatzes ist Gegenstand der Stadterneuerung ,Sanierung sidliche Nordstadt* und stellt
damit eine aus der Stadtebauférderung férderfahige MaBnahme dar, die zu einem Drittel von
der Stadt Hildesheim und jeweils einem Drittel von Bund und Land finanziert wird.
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11. Verfahren

Aufstellungsbeschluss 30. 09. 1985
(§ 2 Abs. 1 BauGB)

Unterrichtung und Erérterung 16.09. 2002
(§ 3 Abs. 1 BauGB) 11.10. 2002
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange 24.06.2003
(§ 4 Abs. 1 BauGB) 30.07.2003
Offentliche Auslegung 08.07.2003
(§ 3 Abs. 2 BauGB) 07.08.2003
Eingeschrénkte Beteiligung 01.10.2003
(§ 3 Abs. 3 Satz 3 BauGB) 03.11.2003
Erneute eingeschrénkte Beteiligung 04.12.2003
(§ 3 Abs. 3 Satz 3 BauGB) 31.12.2003

Diese Begriindung wurde ausgearbeitet von der Planerwerkstatt 1, StephanusstraBe 23,
30449 Hannover in Zusammenarbeit mit dem Fachbereich Stadtplanung und Stadtentwicklung
der Stadt Hildesheim.

Hannover, den 14.01.2004

// 57 a4

(Habermann-NieRé)

Der Rat der Stadt Hildesheim hat diese Begriindung in seiner Sitzung am 09.02.2004
beschlossen.

Stadt Hildesheim, den 10.02.2004
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