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1. Alilgemeines

1.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes HM 32.4 "Bahnhofsplatz - Ost" befindet sich am nérd-
lichen Rand des zentralen Hauptgeschéftsbereiches der Innenstadt Hildesheims. Es grenzt
unmittelbar dstlich an den Bahnhofsplatz und den Hauptbahnhof Hildesheim an.

Das Plangebiet umfasst zum Uberwiegenden Teil die Flachen des ehemaligen Hauptpost-
amtes Hildesheim und des Frachtzentrums der Deutschen Post. Das den 6stlichen Teil des
Bahnhofsplatzes stadtebaulich dominierende siebengeschossige Gebaude der ehemaligen
Hauptpost wurde als Schalter- und Verwaltungsgebdude nach den Zerstérungen des
zweiten Weltkrieges neu errichtet. Die Geb&ude des ehemaligen Frachtzentrums an der
Ostseite des Bahnhofsplatzes (Uberbauung Butterborn) und am Pepperworth dienten der
Postverteilung, Lagerung und Logistik. Aufgrund von Umstrukturierungen der Deutschen
Post AG wurden groRe Teile des Postbetriebes von innerstadtischen Standorten in die
Logistikzentren nach Pattensen und Hannover Anderten verlagert. Zur Zeit wird lediglich das
Erdgeschoss des Gebdudes der Hauptpost an der HezilostralRe durch das Postbank Finanz-
center genutzt. In den Obergeschossen befinden sich Ausweichquartiere der Agentur fir
Arbeit. Die Gebaude des Frachtzentrums an der Ostseite des Bahnhofsplatzes und am
Pepperworth stehen leer.

Die vorhandenen Gebdude des ehemaligen Frachtzentrums sind fir die Nutzung als Lager-
gebdude bzw. flr eine Logistikeinrichtung errichtet worden. Eine Nachnutzung der Flachen
fur diese Zwecke entspricht jedoch weder den stadtebaulichen Zielen der Stadt Hildesheim,
da sie mit zusatzlichem Lkw-Verkehr und Nutzungskonflikten mit der angrenzenden Wohn-
nutzung verbunden wére, noch wird dadurch das Potenzial des Standortes angemessen
genutzt. Dieses Potenzial liegt in der zentralen Lage und der guten Erreichbarkeit des
Standortes mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln unmittelbar angrenzend an den Hauptbahnhof
und den ZOB.

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept 2020 der Stadt Hildesheim /1/ (Seite 61) fihrt als
Ziele fir den Ausbau von Dienstleistungsstandorten die Konzentration von arbeitsplatzinten-
siven Standorten an integrierten Standorten und die Férderung der Entwicklung der Innen-
stadt als regionales Wirtschaftszentrum an. Hierflr bietet das zentral gelegene Plangebiet
sehr gute Voraussetzungen. Ziel der Stadt Hildesheim ist die Entwicklung des Postgelandes
als zentraler Standort fir Verwaltung und Dienstleistung durch kerngebietstypische Nach-
nutzungen und Wohnen, wobei sich das Wohnen auf Randbereiche an der Pepperworth
konzentrieren soll. Stadtraumlich ist die SchlieBung der Blockrandstrukturen durch den Er-
satz bzw. die Ergdnzung der vorhandenen Gebaude von besonderer Bedeutung. Ein
weiterer funktioneller Aspekt wurde im Aufstellungsbeschluss als Planungsziel formuliert.
Dies ist die Bereitstellung von Einstellplatzen fir Pkw fur den Bedarf des Plangebietes.
Diese Planungsziele sind umsetzbar. Mit der Landesbehérde fir Regionalentwicklung
konnte ein erster dauerhafter Nutzer fir das Birogebaude der ehemaligen Hauptpost ge-
funden werden.

Im Plangebiet gelten auf Teilflachen die Bebauungspléane HM 32 (HezilostraRe 1 und 2
sowie Eckgrundstick zur Pepperworth) und der Bebauungsplan HM 24A (Verwaltungs-
gebaude der Hauptpost und Logistikgebdude angrenzend an den Butterborn). Der Bebau-
ungsplan HM 32.1 wurde mit Beschluss des Stadtrates vom 09.07.2012 aufgehoben und gilt
somit nicht mehr.
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Der Bebauungsplan HM 32 Uberplant die Flachen HezilostraRe 1 und 2 sowie das Eck-
grundstuck zur Pepperworth als Gemeinbedarfsflache Post. Dieses Planungsziel wurde auf
den Teilflachen HezilostraBe 1 und 2 nicht umgesetzt, es wird nach der SchlieBung des
Standortes durch die Deutsche Post nicht mehr verfolgt. Eine Anderung bzw. Uberplanung
dieser Fléche ist somit erforderlich.

Der Bebauungsplan HM 24A regelt fur das Gebaude der Hauptpost nur den Teilaspekt des
Ausschlusses von Vergnugungsstatten. Die Teilflachen der Grundstlicke Butterborn 69 bis
71 und Pepperworth 7 und 8 sind bisher nicht beplant.

Die Einordnung von kerngebietstypischen Nutzungen am Standort bedarf auch auferhalb
der zu Uberplanenden wirksamen Bebauungspléne der bauleitplanerischen Steuerung. Die
Grundstiicke Butterborn 69 bis 71 und HezilostraBe 1 und 2 werden Uberwiegend durch
Wohnungen und somit durch schiitzenswerte Nutzungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes genutzt. Die Verlagerung des Frachtpostbetriebes hat die ehemals be-
stehenden Nutzungskonflikte zwischen der Wohnnutzung und dem Logistikbetrieb ent-
scharft. Die geplanten Nutzungen sollen den Immissionsschutz unter Beachtung der zentra-
len Lage des Plangebietes angemessen bertcksichtigen. Dies ist eine wesentliche Aufgabe
der bauleitplanerischen Steuerung. Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist staddtebaulich
erforderlich.

Die Uberwiegenden Flachen des Plangebietes befinden sich im Eigentum einer Immobilien-
gesellschaft, die ein Interesse an der Entwicklung des Gebietes bekundet hat. Die Auf-
stellung des Bebauungsplanes wird Uber durch den begiinstigten Grundeigentimer finan-
Ziert.

1.2. Beurteilungsrahmen, Moéglichkeit zur Nutzung des beschleunigten Verfahrens
gemaR § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) zur Aufstellung des Bebauungs-
planes

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Pléne, die der Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen, der Nachverdichtung im Innenbereich oder anderen MalRnahmen der Innen-
entwicklung dienen. Diesen Rahmenbedingungen entspricht der vorliegende Bebauungs-
plan. Wesentliches Planungsziel ist die Revitalisierung der ehemals durch die Deutsche Post
genutzten Flachen in der Innenstadt der Stadt Hildesheim. Die Planaufstellung dient damit
der Innenentwicklung von Flachen im Sinne des § 13a Abs. 1 BauGB.

Far die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraussetzungen
zu prifen:

1) Die zuldssige Grundflache im Plangebiet darf 20.000 m? nicht (iberschreiten. Bei einer
Uberschreitung von 20.000 m? bis 70.000 m? ist eine Vorpriifung nach den Kriterien der
Anlage 2 zu § 13a BauGB durchzufiihren.

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fir das gemalR den bundes- oder
landesrechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich ware.

3) Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutz-
guter (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete)
muss ausgeschlossen werden kénnen.

Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes umfassen eine zuldssige Grund-
flaiche von ca. 8.448 m2. Dies liegt deutlich unterhalb des Wertes von 20.000 m?2 ab dem
eine Vorprifung erforderlich ist.
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Im Plangebiet sind die Errichtung von Geschafts- und Verwaltungsgebauden sowie Einstell-
platzen in einem Parkhaus mit ca. 92 Stellpldtzen geplant. Die Vorhaben sind nach Anlage 1
des Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes (UVPG) und nach Landesrecht (NUVPG) nicht
UVP-pflichtig. Die UVP- Pflicht fir Stellplatzanlagen betrifft ausschlieRlich Parkplatze. Park-
héduser gehdren nicht hierzu. Es besteht auch keine Vorprifungspflicht.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und européische Vogelschutzgebiete sind von
der Planaufstellung in der Innenstadt von Hildesheim nicht betroffen.

In Auswertung dieser Prifergebnisse wurde festgestellt, dass die Voraussetzungen zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes im Verfahren nach § 13a BauGB gegeben sind. Der Bebau-
ungsplan wird im Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt.

1.3. Abgrenzung und GrofRe des Plangebietes, rechtsverbindliche
Bebauungsplane, Schutzgebiete

Das Plangebiet wurde so abgegrenzt, dass die stadtebaulichen Zielsetzungen des Bebau-
ungsplanes innerhalb des Plangebietes umgesetzt werden kénnen. Die Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches wird gebildet durch

- im Norden von den nach dem Allgemeinen Eisenbahngesetz (AEG) dem Bahnverkehr
gewidmeten Flachen mit den Gleisanlagen des Hauptbahnhofs

- im Westen von der 6stlichen und sudéstlichen Platzkante des Bahnhofsplatzes und im
Stidwesten von der Ostlichen Begrenzung des Strallenraumes der Hezilostralle

- im Sudosten von der Sldostgrenze der StralRe Pepperworth bis zum Beginn der Ein-
mundung in die LuntzelstralBe, weiter entlang der silidéstlichen Gebaudekante von
Pepperworth 7 und 8

- im Osten von der Westgrenze der Grundstlicke Pepperworth 8a, Butterborn 68 und
Butterborn 6

Die verbindliche Begrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes HM 32.4 umfasst eine Flache von ca.
10.269 m?.

Folgende Bebauungsplane grenzen an das Plangebiet an bzw. befinden sich im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes:

Bebauungsplan HM 32 "Bahnhofsplatz"

Der Bebauungsplan umfasste das gesamte Gebiet Bahnhofsplatz und zwischen
HezilostralRe, Pepperworth, Jan - Pallach - Stralle, Bernwardstrafe und Hannoversche
StraRe. Der Bebauungsplan wurde mehrfach geandert und ist inzwischen durch die wirk-
samen Bebauungsplédne HM 32.2 und HM 32.3 auf Teilflachen Ulberplant. Der noch wirk-
same Teil des Bebauungsplanes HM 32 umfasst die Grundstiicke Hezilostral’e 1, 2 und das
Eckgrundstiick zur Pepperworth, die sich im Plangebiet befinden. Sie wurden als Gemein-
bedarfsflache fur die Post festgesetzt. In den angrenzenden Bereichen westlich der
Hezilostralle ist der Bebauungsplan durch den Bebauungsplan HM 32.2 {iberplant.

Bebauungsplan HM 32.1

Der Bebauungsplan HM 32.1 "Bahnhofsplatz" umfasste auch Teile des Plangebietes
(Butterborn und nérdlich des Butterborns gelegene Flachen). Planungsziel des Bebauungs-
planes war die Entwicklung eines grof3flachigen Einkaufszentrums am Bahnhofsplatz.
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Dieses Planungsziel hat sich als nicht umsetzbar erwiesen. Der Bebauungsplan wurde mit
Beschluss des Stadtrates vom 09.07.2012 aufgehoben. Er ist somit fir die Teilflachen, die
sich im Plangebiet befinden, nicht mehr wirksam.

Bebauungsplan HM 32.2

Der Bebauungsplan HM 32.2 "Hezilostral3e" grenzt siidwestlich an das Plangebiet an. Er
setzt die Flachen zwischen Hezilostralle und Bahnhofsallee teilweise als Kerngebiete mit
einer Grundflachenzahl von 1,0 und einer bestandsorientierten Geschossfldchenzahl von 3,0
und 5,1 und teilweise als besonderes Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,6 und
einer Geschossflachenzahl von 1,6 fest. Angrenzend an die HezilostraRe befindet sich ein
Arztehaus. Die Traufhdhe betragt maximal 20 Meter und die Firsthéhe maximal 23 Meter bei
mindestens vier und héchstens sechs Vollgeschossen. Mit dem Bebauungsplan bestehen
keine erkennbaren Nutzungskonflikte.

Bebauungsplan HM 32.3

Der Bebauungsplan HM 32.3 "Bahnhofsplatz" tUberplant groRe Teile des Bebauungsplanes
HM 32.1 mit der Zielsetzung der Neugestaltung des Bahnhofsplatzes. Er umfasst die west-
lich an das Plangebiet angrenzenden Flachen des Bahnhofsplatzes und setzt dieses als
offentliche Verkehrsflachen fest. Mit dem Bebauungsplan sind keine Konflikte erkennbar.

Bebauungsplan HM 24A

Am 06.03.2002 trat der Bebauungsplan HM 24A "Vergniugungsstétten in der Innenstadt” als
7. Anderung des Bebauungsplans HM 32 in Kraft. Er bezieht die bisher nicht Gberplanten
Postgebaude am Bahnhofsplatz ein und schlieRt Vergniigungsstatten aller Art aus.

Ostlich des Plangebietes grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungspléne an. Erhebliche
bodenrechtlich relevante Spannungen zwischen den benachbarten Bebauungsplanen und
den geplanten Festsetzungen sind nicht zu erkennen.

Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht und keine Kultur-
denkmale. Die Untere Denkmalschutzbehorde weist darauf hin, dass sich oOstlich des
Geltungsbereiches das Kulturdenkmal Marienfriedhof befindet. Bei Veranderungen der Um-
gebung des Kulturdenkmals ist die Untere Denkmalschutzbehérde einzubeziehen.

1.4. Bestehende Nutzungen, Eigentumsstruktur, Boden

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ist Bestandteil des Innenstadtgebietes von Hildes-
heim und flachenhaft nahezu vollstandig versiegelt. Der Geltungsbereich wird im Bestand
durch die ehemals durch die Deutsche Post genutzten Flachen des Hauptpostamtes und der
Frachtpost gepragt. Die Hofflachen sind fur Lkw-Stellpldtze und Ladebereiche befestigt. Das
Grundstick Pepperworth 7, das in das ehemalige Frachtzentrum der Deutschen Post mit
einbezogen war, ist mit einem Lagergebaude bebaut. Die Hofflachen sind bis auf eine
Randflache zu den Grundstiicken Butterborn 69 bis 71 vollstédndig versiegelt. Die in das
Plangebiet einbezogenen Gebdude HezilostraRe 1 und 2 werden Uberwiegend durch
Wohnungen genutzt. In der Hezilostrale 1 ist dartber hinaus ein Gewerbebetrieb ange-
meldet. Die Grundstiicke sind bis auf kleine Vorgartenflichen bebaut bzw. befestigt. Die
Gebaude Butterborn 69 bis 71 und Pepperworth 8 werden (berwiegend fir Wohnzwecke
und teilweise fur Studentenwohnungen genutzt. Es handelt sich um Gebaude mit 4 bzw.
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5 Vollgeschossen, die um 1910 errichtet wurden. Die Hoffldchen sind Giberwiegend befestigt.
Kleine Gartenbereiche sind auf den Grundstlicken Butterborn 70 und 71 vorhanden.

Stadtebaulich weist das Plangebiet erhebliche Defizite auf. Die Baustruktur, die in der Um-
gebung des durch geschlossene Blockrandbebauung gepragt wird, ist durch den bis an den
Pepperworth heranreichenden, befestigten Hof des Postfrachtzentrums gestort. Es fehlt eine
Bebauung an der stadtebaulich wichtigen Ecke zwischen der HezilostralRe und dem
Pepperworth.

Die Nutzungsstruktur weist im Bestand erhebliche Konflikte zwischen dem Frachtpost-
zentrum und den angrenzenden Wohnnutzungen auf. Die aufgrund der Emissionen des
Bahnbetriebes eingeschrankte Wohnqualitat wurde durch die Nutzung des Frachtzentrums
zusétzlich beeintrachtigt. Die nur fir Lager- und Logistikzwecke errichteten Gebaude des
Frachtpostzentrums am Butterborn und das Lager am Pepperworth stehen leer. Aus
stadtebaulicher Sicht wird hier eine Neubebauung angestrebt.

Die Flachen des Plangebietes befinden sich bis auf die 6ffentliche StraRenverkehrsfléche
des Pepperworth in privatem Besitz. Das gesamte Postareal einschlieflich des Geb&audes
Pepperworth 7 ist einheitlicher Besitz einer Immobiliengesellschaft.

Zur Vorbereitung der vorliegenden Bauleitplanung wurde das Plangebiet aufgrund der alt-
lastenverdéchtigen Vornutzung durch die Frachtpost gutachterlich auf Bodenbelastungen
untersucht. (Analytech Berlin-Brandenburg 8716-B/10/13) /6/. Der Gutachter kommt zu-
sammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Die bis maximal ca. 10,0 Meter unter Gelandeoberkante anstehenden standortcharakteri-
sierenden bindigen Geschiebebdden (Geschiebelehm), LoRlehmhorizonte und Ver-
witterungstone werden von anthropogen beeinflussten relativ inhomogen zusammen-
gesetzten Aufschittungsmaterialien Uberlagert. Die Aufschiittungsbasis wurde unterhalb der
bestehenden Oberflachenversiegelungen in Teufen von min. ca. 0,6 bis max. ca. 3,1 Meter
unter der derzeitigen Gelédndeoberkante (Basis i. M. bei ca. 1,2 m u. GOK) erbohrt. Die
Organoleptik (Farbung/Geruch) der angetroffenen Aufschiittungsmaterialien ist unter Be-
achtung der stofflichen Zusammensetzung als arttypisch fiir urban beeinflusste gewerblich-
industriell genutzte Gebiete zu beurteilen und gibt keine expliziten Hinweise auf einen stoff-
lichen Eintrag im Rahmen der Nutzungshistorie bzw. auf altlastrelevante Schadstoffbe-
lastungen. Die nachfolgenden gewachsenen Bodenhorizonte zeigen keinerlei organo-
leptische Auffalligkeiten (Farbung/Geruch), die Hinweise auf altlastrelevante Schadstoffbe-
lastungen bzw. einen stofflichen Eintrag aus den Uberlagernden anthropogen beeinflussten
Aufschattungsmaterialien geben. Die vorliegenden Ergebnisse der laborchemischen Unter-
suchungen belegen in den erkundeten Aufschiittungsmaterialien relativ geringfligige Verun-
reinigungen durch Schwermetalle, Polyzyklische- Aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK)
und durch Mineraldl- Kohlen- Wasserstoffe (MKW). Die ermittelten Schadstoffbelastungen
sind aus gutachterlicher Sicht auf eine allgemeine anthropogene Beeinflussung im Rahmen
der Nutzungshistorie zuriickzufiihren und werden als arttypisch fiir derart urbanisierte Areale
bezeichnet. Uberschreitungen von Priif- / Beurteilungswerten gem. BBodSchV bzw. Berliner
Liste liegen nicht vor. Gleiches gilt fur die abfallwirtschaftlich relevanten Zuordnungswerte
Z 2 gemalt LAGA- Richtlinie. Die ermittelten Schadstoffbelastungen sind somit als nicht alt-
lastenrelevant einzustufen. Geféhrdungspotentiale fir die Schutzgiiter Mensch (Pfad —
Boden <« Mensch) und Grundwasser (Pfad — Boden < Grundwasser) bzw. fir den Einzel-
nen / die Allgemeinheit sind resultierend nicht gegeben. Die Durchfiihrung von Sofort- /
Sanierungsmafnahmen im Sinne der giiltigen Gesetze und Verordnungen (BBodSchG /
BBodSchV) ist aus gutachterlicher Sicht nicht erforderlich. Die Aufschiittungsmaterialien sind
den Zuordnungskategorien Z 0 und Z 1 / Einbauklassen E 0 und E 1 gemaR LAGA-Richtlinie
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zuzuordnen. Erhdhte Entsorgungskosten (z. B. Verbringung auf Sondermiilldeponie / ther-
mische Entsorgung) fallen nicht an.

1.5. Ziele der Raumordnung

Zur Beurteilung der Einhaltung der Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB) sind
folgende Plandokumente heranzuziehen:

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 1994 (LROP)
in der Fassung der Anderung vom 21.01.2008 (Nds. GVBI. 2008/2 S. 26 ff.)

Regionales Raumordnungsprogramm 2001 (RROP) fiir den Landkreis Hildesheim ge-
nehmigt am 16.11.2001 in der Fassung der 1. Anderung.

Das Regionale Raumordnungsprogramm befindet sich zur Zeit in Neuaufstellung. Der Ent-
wurf hat bis zum 05.07.2013 6ffentlich ausgelegen.

Das Plangebiet befindet sich im Oberzentrum Hildesheim am nordostlichen Rand des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt. Die Stérkung des oberzentralen Versorgungs-
kernes durch die Festsetzung von Kerngebieten auf den durch offentliche Verkehrsmittel
besonders gut zu errichtenden Flachen entspricht den Zielen der Raumordnung.

1.6. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Abb. 1 Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (Mafdstab 1:5000)
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Der seit dem 16.02.2011 wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Hildesheim stellt den
Teilbereich des ehemaligen Hauptpostamtes als gemischte Bauflache und den Teilbereich
an der HezilostralRe, am Pepperworth und sidlich des Butterborn als Wohnbaufléche dar.
Die nérdlich angrenzenden Flachen sind als Flachen fur Bahnanlagen dargestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht nur teilweise diesen Zielsetzungen. Er sieht eine
teilweise Uberplanung von Wohnbauflichen durch Kerngebiete vor, die sich nicht aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickeln lassen. GemaR § 13a Abs.2 Nr.2
BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert ist. Der
Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen. Gleichwohl darf die ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes nicht beeintrachtigt werden. Diese
Voraussetzung ist vorliegend gegeben.

Die Ziele des Flachennutzungsplanes 2020 der Stadt Hildesheim in Bezug auf die konkrete
Darstellung von Wohnbaufldchen im Bereich Pepperworth / LiintzelstraRe sind nicht in der
Begriindung dokumentiert, dennoch kann aufgrund der allgemeinen Zielsetzungen des
Flachennutzungsplanes davon ausgegangen werden, dass hiermit das Ziel verfolgt wird, das
Naherholungspotential der Parkanlage des Marienfriedhofes an der LiintzelstraRe fur die
verstarkte Verdichtung mit Wohnnutzungen in den angrenzenden Bereichen zu nutzen und
hiermit Innenentwicklungspotentiale fir Wohnnutzungen zu erschlieRen.

Im Ubergang zur konkretisierenden Planungsstufe des Bebauungsplanes hat sich gezeigt,
dass insbesondere aus dem Baubestand und den stadtebaulichen Zielen der Arrondierung
des Bahnhofsplatzes durch kerngebietstypische Nutzungen die im Flachennutzungsplan fiir
diesen Zweck vorgehaltenen Flachen nicht ausreichen und auf Teilflichen zugegriffen
werden muss, die im Flachennutzungsplan fir die Wohnentwicklung vorgesehen waren.
Dies resultiert aus dem in den Planungszielen bereits thematisierten Bedarf an Einstell-
platzen fur die Kerngebietsnutzungen am Bahnhofsplatz. Das Gebaude der Hauptpost weist
eine hohe erhaltungswirdige Gestaltqualitédt auf. Jedoch sind fiir die siebengeschossige
Bironutzung derzeit nur ebenerdige Stellplatze vorhanden, die auch die aus stddtebaulichen
Griinden zu bebauenden Blockrénder belegen. Es sind somit mehrgeschossige Parkhauser
erforderlich. Entlang des Bahnhofsplatzes sollen aus stadtebaulichen Griinden keine
weiteren Parkhauser entstehen. Bereits die Westseite des Platzes wird durch ein Parkhaus
geschlossen. An der Ostseite sollen Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsnutzungen, ge-
gebenenfalls auch Schank- und Speisewirtschaften eingeordnet werden, die den Platz be-
leben. Unter Beachtung der stédtebaulichen Rahmenbedingungen der Blockrandbebauung
stehen somit fur ein mehrgeschossiges Parken fiir das ehemalige Hauptpostgeb&dude nur
die Flachen am Pepperworth zur Verfigung, die aus diesem Grund in die einheitliche
Nutzungskonzeption flir das Gesamtgrundstiick des ehemaligen Frachtpostzentrums einzu-
beziehen sind.

Eine verbindlich festgesetzte Anordnung von Wohnungen oberhalb der Stellplatzebenen
wirde nur eine Wohnqualitédt ohne Freiraumbezug ermdglichen, die nicht der Nachfrage in
Hildesheim entspricht. Da diese Teilflachen mit den mehrgeschossigen Stellplatzen Funk-
tionen des Kerngebietes aufnehmen sollen, sind sie als Kerngebiete festzusetzen. Die
Nutzung der Obergeschosse ist derzeit fur Biro- und Verwaltungszwecke vorgesehen.
Wohnnutzungen sollen jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Die verbleibenden Randflachen des Plangebietes an der Hezilostrake und am Butterborn
weisen allein keine hinreichende Gebietspragung auf, die eine gesonderte Festsetzung einer
anderen Art der baulichen Nutzung rechtfertigen wiirde. Insofern wurde das Gesamtgebiet
als Kerngebiet - partiell abweichend von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes -
festgesetzt.
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In Bezug auf die Planungsziele des Flachennutzungsplanes am Pepperworth die Wohn-
nutzung zu stérken, ergeben sich bereits im benachbarten Gebiet des Bebauungsplanes
HM 32.2 erkennbar Probleme. Wahrend die Bebauung im Kerngebiet mit dem Arztehaus
HezilostralRe 7 zlgig umgesetzt werden konnte, sind fir den Bereich der dort festgesetzten
besonderen Wohngebiete keine Umsetzungsabsichten erkennbar. Trotz der N&he zur Park-
anlage auf dem Marienfriedhof sind die Voraussetzungen zur Starkung der Wohnnutzung
aufgrund der verdichteten Blockrandbebauung und der angrenzenden, intensiven Kernge-
bietsnutzung ungtinstig.

Fir die im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen setzt der vorliegende Be-
bauungsplan Kerngebiete fest, in denen die Wohnnutzung ab dem ersten Obergeschoss
allgemein und in den Erdgeschossen ausnahmsweise moglich ist. Der Bebauungsplan lehnt
sich somit grundsétzlich an die Planungsziele des Flachennutzungsplanes an, erdffnet je-
doch auch weitere Nutzungsmdglichkeiten. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung wird
hierdurch gewahrleistet.

Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

1.7. Stadtebauliche Planungen im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB

Folgende durch die Stadt Hildesheim beschlossene Entwicklungskonzepte bzw. sonstige
stadtebauliche Planungen mit Bezug auf das Plangebiet liegen vor (§ 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB):

e Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2020 der Stadt Hildesheim /1/

Das in Vorbereitung zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes erarbeitete integrierte
Stadtentwicklungskonzept 2020 bildet das wesentliche gesamtstadtische Zielkonzept fur die
stadtebauliche Entwicklung von Hildesheim. Wie bereits einfiihrend unter Punkt 1.1. darge-
legt, strebt das integrierte Stadtentwicklungskonzept (Seite 61) fir die Innenstadt Hildesheim
den Ausbau von Dienstleistungsstandorten und die Konzentration von arbeitsplatzintensiven
Nutzungen sowie die Forderung der Innenstadt als regionales Wirtschaftszentrum an.
Diesem Anliegen entspricht der vorliegende Bebauungsplan. Aufgrund der guten Erreich-
barkeit des Standortes mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln (Bahnhof, ZOB) weist er eine beson-
dere Eignung flr arbeitsplatzintensive Nutzungen auf.

Offentlicher Raum und Vernetzung Baustrukturen im Inneren
A= Eiganzung StraBennetz 7 Landwirtschaftiicher Betrieb
@ Bahnhof / Haltepunkt /\ Landlich gepragter Ortskern

===~ Verkehrsarmer / griinbegleitender Weg

,,,,, > NeuerWeg Mittel- und langfristige Entwicklung

=== Ringradweg / Weg zur Kunst 777 Wohnen, Innenentwicklung

=== Panoramaweg ==p  Wohnen, AuBenentwicklung

< Ausblick 7/ Gemischte Nutzung

<%= Granverbindung / Grinzug ==p  Stadlerweilerung

eee  Allee P Gevierbe

=== Pragnanter Ortsrand %%, Gemeinbedarf
Sondernutzung

Schwerpunktbiidung Y Grinflache: Freizeit, Sport

Sch k
chwserpunkt = Ortsteilgrenze

Neuer Schverpunkt === Bahngleis

Abb. 2 Ausschnitt aus dem integrierten Stadtentwicklungskonzept 2020
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e Integrierter Verkehrsentwicklungsplan 2025 der Stadt Hildesheim /2/

Der Integrierte Verkehrsentwicklungsplan 2025 der Stadt Hildesheim sieht fiir das Plange-
biet keine gesonderten MalRnahmen vor. Der Butterborn ist im Konzept als verkehrswichtige
StralRe eingestuft.

e Einzelhandelskonzept fir die Stadt Hildesheim, Endbericht CIMA Liibeck, August 2008
13/, als aktualisiertes Markte- und Zentrenkonzept beschlossen am 15.12.2008

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Hildesheim ordnet das Plangebiet teilweise dem Haupt-
geschaftsbereich der Innenstadt zu. Dieser hat fir die Stadt Hildesheim und ihren ober-
zentralen Verflechtungsbereich eine zentrale Bedeutung als Versorgungsstandort.

Abb. 3 Ausschnitt aus dem
Einzelhandelskonzept - .
Abgrenzung zentraler Ver-
sorgungsbereich Innen-
stadt /3/

BTy

§ ZVNEUSTADT > 7 0t fes o

2, Grundsatzliche Planentscheidungen

Die allgemeinen Planungsziele der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden unter Punkt
1.1. der Begriindung zum Bebauungsplan behandelt. Das wesentliche Planungsziel fiir den
Bebauungsplan ist die Gewahrleistung einer stadtebaulich geordneten Nachnutzung der
Flachen des ehemaligen Frachtpostzentrums im Quartier zwischen Butterborn, HezilostraRe
und Pepperworth sowie nérdlich des Butterborn.
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Folgende stadtebauliche Pramissen liegen der Planung zu Grunde:

funktionale Struktur

Fir die Gebaude, die unmittelbar an den Bahnhofsplatz angrenzen, wird eine Nutzung als
Geschéfts- und Verwaltungsgebaude bzw. als Standort von Schank- und Speisewirtschaften
und sonstigen Dienstleistungsbetrieben angestrebt. Hierdurch soll der Bahnhofsplatz an
seiner Ostseite durch funktionsaufwertende Nutzungen gepragt werden. Das Gebaude der
Hauptpost soll weiterhin als Birogebdude genutzt werden. Der hierdurch entstehende Stell-
platzbedarf erfordert mehrgeschossige Stellplatzanlagen, die auf der Quartierseite zum
Pepperworth eingeordnet werden kénnen. Die Gebaudenutzung oberhalb der Parkebenen
kann durch Wohnnutzungen oder durch Biro- und Verwaltungseinrichtungen erfolgen. Der
Eckbereich Hezilostralle / Pepperworth soll stddtebaulich funktionell durch Biro- und Ver-
waltungsnutzungen und gegebenenfalls durch Wohnen aufgewertet werden.

In den Gebauden Hezilostrale 1 und 2, Pepperworth 8 und Butterborn 69 bis 71 soll die
Wohnnutzung bestandsorientiert erhalten werden. Eine Umnutzung zu Geschéafts- und
Dienstleistungsbetrieben oder zu Rdumen fir freie Berufe oder &hnlichen nicht stérenden,
gewerblichen Nutzungen soll zugelassen werden, da die Wohnqualitdt durch die Immis-
sionssituation beeintrachtigt ist.

stadtraumliche Struktur

Als stadtraumliche Struktur wird die geschlossene Blockrandbebauung angestrebt. Die
Blockrandstruktur soll insbesondere am Pepperworth und im Eckbereich zur HezilostraRle
geschlossen werden. Die derzeitige Uberbauung des Butterborn ist funktionell nicht mehr
erforderlich und soll rickgenommen werden. Hierdurch kommt der Formulierung der Platz-
kante des Bahnhofsplatzes auf den nérdlich und sidlich an den Butterborn angrenzenden
Flachen eine besondere Bedeutung zu. Diese Platzkante soll bis an den Butterborn heran-
gefuhrt werden. Entlang des Butterborn soll die straRenbegleitende Bebauung im Norden
geschlossen werden. Im Siiden ist aufgrund des vorhandenen Gebaudes Butterborn 71, das
einen seitlichen Grenzabstand und eine Durchfahrt aufweist, ein Bauabstand einzuhalten.

Die Bauhéhen sollen vorhandene Traufhéhen aufnehmen, wobei dem staddtebaulich prag-
nanten Gebdude der Hauptpost weiterhin eine stadtebauliche Dominanz eingerdumt wird.

naturrdumliche Struktur

Das fast vollstandig versiegelte Plangebiet soll im Innenbereich des Blocks durch Gehdlz-
pflanzungen auf Parkplatzen aufgelockert und stédtebaulich aufgewertet werden. Hierfir ist
ein stellplatzbezogenes Anpflanzgebot vorgesehen. Zur Minderung der Uberwarmung des
Plangebietes sollen Flachdacher von Neubauten begriint werden.

VerkehrserschlieRung

Im integrierten Verkehrsentwicklungskonzept 2025 der Stadt Hildesheim ist der Butterborn
als verkehrswichtige Stralle festgelegt. Die Verkehrserschliefung soll auf konkrete Zu-
fahrtsbereiche orientiert werden, um nicht durch eine Vielzahl von Zufahrten die Erdge-
schossbereiche abzuwerten.
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3. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
3.1.  Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird im Plangebiet Kerngebiet gemaR § 7 Bau- nutzungsver-
ordnung (BauNVO) festgesetzt.

Kerngebiete (MK) dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie den
zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. In den Kerngebieten
sind insbesondere Geschéafts-, Buro- und Verwaltungsgebdude, Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften, Beherbergungsbetriebe, Vergnigungsstatten, sonstige
nicht wesentlich stérende Betriebe und Anlagen des Gemeinbedarfs allgemein zuldssig.

Das Plangebiet befindet sich teilweise im Hauptgeschéaftsbereich von Hildesheim, das mit
ca. 100.000 Einwohnern Oberzentrum ist. Die Festsetzung von Kerngebieten ist fir den Be-
reich des Stadtzentrums die geeignete Art der baulichen Nutzung zur Umsetzung der in
Punkt 2. der Begriindung genannten Planungsziele. Die Kerngebiete setzen sich westlich
des Plangebietes am Bahnhofsplatz fort.

In den Kerngebieten sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter allgemein zuldssig. Die Bestimmung der Zulassigkeit von
sonstigen Wohnnutzungen in den Kerngebieten bedarf gemaR § 7 Abs. 7 BauGB der Fest-
setzung im Bebauungsplan. Diese orientiert sich an den stadtebaulichen Zielen der Stadt
und an immissionsschutzrechtlichen Voraussetzungen fir eine allgemeine Wohnnutzung.
Stadtebauliches Ziel ist es, am Bahnhofsplatz Geschéafts- und Burohauser, Dienstleistungs-
betriebe und gastronomische Betriebe anzuordnen, um den Platz zu beleben. Weiterhin
gehen vom Bahnhofsplatz Stérungen der Wohnnutzung aus, die eine Einordnung von
Wohnungen nur eingeshrénkt zulassen. Dies trifft auch auf den Teilbereich nérdlich des
Butterborn zu, da dieser zusatzlich durch Larmimmissionen vom noérdlich angrenzenden
Bahngelénde belastet ist. Allgemeine Wohnnutzungen werden daher auf diesen Flachen
ausgeschlossen.

Auf den an den Pepperworth angrenzenden Teilflachen sowie flir die im Bestand fir
Wohnungen genutzten Grundstiicke Butterborn 69 bis 71, Hezilostrale 1 und 2 sowie
Pepperworth 8 wird gemaf den Zielsetzungen des Flachennutzungsplanes die Moglichkeit
fur eine Wohnnutzung durch Festsetzung im Bebauungsplan eingerdumt. Oberhalb des
ersten Vollgeschosses ist die Wohnnutzung allgemein und in den Erdgeschossen aus-
nahmsweise zuldssig. Eine ausnahmsweise Zuldssigkeit im Erdgeschoss wurde festgesetzt,
da in Kerngebieten die Erdgeschosse erheblichen Immissionsbelastungen ausgesetzt sind
und fur Wohnnutzungen hier besondere Anforderungen an den Immissionsschutz zu stellen
sind.

Wohnnutzungen sind in mehreren Gebauden im Plangebiet auch in den Erdgeschossen
vorhanden. Der Bestandsschutz wird durch die Festsetzung nicht bertihrt. Der Gebiets-
charakter eines Kerngebietes wird durch die Gliederung der Zulassigkeit von Wohnungen im
Plangebiet gewahrt.

Weiterhin werden in den Kerngebieten Vergniligungsstatten ausgeschlossen. Diese sind
bereits bisher wirksam durch den Bebauungsplan HM 24A ausgeschlossen. Ziel des Bebau-
ungsplanes HM 24A ist die Steuerung der Zulassigkeit von Vergniigungsstatten im ge-
samten Innenstadtbereich. Diese Ziele der Stadt haben sich in Bezug auf das Plangebiet
nicht gedndert. Sie werden daher aus der bisher rechtsverbindlichen Fassung tibernommen.
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3.2. MahR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Gemal § 17 Abs. 1 BauNVO ist fir Kerngebiete eine Grundflachenzahl von 1,0 und eine
Geschossflachenzahl von 3,0 als Obergrenze bestimmt. Diese Obergrenzen sollen fiir das
Plangebiet weitgehend genutzt werden. Das Plangebiet ist auch im Bestand zu 97,5% ver-
siegelt. Es soll kerngebietstypisch angemessen genutzt werden kénnen. Der Bebauungsplan
sieht eine am Bestand von unversiegelten Flachenteilen orientierte Gliederung der GRZ vor.
In den Bereichen, in denen allgemein Wohnen nicht zuldssig ist (MK2-Gebiete), wird eine
Grundflachenzahl von 1,0 zugelassen. Fir die Teilflachen, auf denen Wohnen allgemein
zulassig ist, soll ein Mindestanteil von 5% unversiegelten Flachen gesichert werden, um
Einzelbaumanpflanzungen zu ermdglichen. Bei der Festsetzung der GFZ ist eine Differen-
zierung nicht erforderlich. Diese kann mit 3,0 flachendeckend eine kerngebietstypische Ver-
dichtung ermdglichen.

Eine GFZ von 3,0 ist in der Regel fiir Kerngebiete ausreichend. In Bereichen, in denen eine
geschlossene Blockrandbebauung mit vier Vollgeschossen stéddtebaulich erforderlich ist,
ergeben sich jedoch in der Regel in Eckbereichen, die an zwei Baulinien angrenzen,
Probleme, sobald diese Eckgrundstiicke nur eine geringe GrundstiicksgréfRe (zum Beispiel
unter 500 m?) aufweisen. Diese Grundstiicke bendtigen GeschoRflichenzahlen bis zu 4,0,
um das stadtebauliche Ziel einer geschlossenen Blockrandbebauung mit vier Geschossen
umzusetzen. Die angeflihrte Situation kann sich insbesondere bei einer Parzellierung des
Eckgrundstiuckes Pepperworth / HezilostraRe ergeben. Hierflir wurde textlich eine Aus-
nahmegenehmigung festgesetzt.

Gebidudehdhe (Hochstmalk oder Mindest- und HochstmaR)

Zur Begrenzung der Héhenentwicklung im Plangebiet wurde als MaR der baulichen Nutzung
gemal §16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO die Bestimmung der Hohe baulicher Anlagen sowohl
durch die Geschossigkeit als auch durch Héchstmal® bzw. durch Hochst- und Mindestmaf
der Gebaude und der Traufhéhen gewahlt. Dies ist fur die geplante Nutzung erforderlich, da
in Kerngebieten die typischen Geschosshéhen, zum Beispiel fiir Parkhduser und Geschéfts-
hauser, deutlich abweichen. Eine Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse ist nicht aus-
reichend zur Sicherung der in Punkt 2. der Begriindung dokumentierten stadtebaulichen
Ziele der Stadt Hildesheim. Die festgesetzten Hohen und die Zahl der Vollgeschosse orien-
tieren sich an der umgebenden Bebauung. Sie sollen durch das festgesetzte Hochstmafl ein
Einflgen in die ndhere Umgebung gewahrleisten. Weiterhin soll durch diese Festsetzung die
stadtebauliche Dominanz des bestehenden Gebaudes der Hauptpost gesichert werden.

Dieses soll in seiner erhaltungswiirdigen Gestaltung auch zukiinftig den ostlichen Teil des
Bahnhofsplatzes préagen. Die Festsetzungen fiir dieses siebengeschossige Geb&ude orien-
tieren sich mit 6 bis 7 Vollgeschossen und einer Traufhéhe von 109 bis 111 miNN und einer
Gesamthdéhe von maximal 113 miNN am Bestand. Dies entspricht einer Bauhdhe von ca.
24 bis 26 Metern Uber dem Bahnhofsplatz. Gegeniiber diesem Gebaude soll der éstliche
Abschluss des Bahnhofsplatzes staddtebaulich deutlich zurilicktreten. Gleichwohl ist eine
Fassung des Bahnhofsplatzes von stadtebaulichem Gewicht erforderlich. Die Gebaude an
der Ostseite des Bahnhofsplatzes sollen daher bei vier bis fiinf Vollgeschossen mindestens
die Hohe der Gebaude am Butterborn erreichen. Mit einer Traufhéhe von 103 bis 105 mUNN
und einer Gebaudehdhe von maximal 105 muNN (Bauhdhe liber dem Bahnhofsplatz ca. 19
bis 21 Meter) werden diese Zielsetzungen erreicht.
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Gegenlber dem angrenzenden Bahnhofsgebdude, das zwei Vollgeschosse aufweist, ist
stadtebaulich eine Abstufung erforderlich. Diese wird durch einen Zwischenbau erreicht,
dessen Hohe und Geschossigkeit sich an der des Bahnhofsgeb&udes orientiert.

Grundsatzlich wurde fir die Traufh6hen mit einem Mindest- und einem Hochstmal Hohen-
differenzen von 2 Metern eingeraumt. Dies hat funktionale Griinde, um sich bei Geschoss-
héhen am nutzungsbedingten Erfordernis fir die Geschosshdhen orientieren zu kénnen.
Gleichwohl ist das angestrebte stadtebauliche Gewicht der Bebauung zu sichern. Aus-
nahmsweise kann diese Hohendifferenz um bis zu 1 Meter erweitert werden, wenn sich aus
der konkreten Ausgestaltung ein weiteres Abweichungserfordernis ergibt. Die Priifung der
Zulassigkeit dieser Ausnahme sollte sich daran orientieren, ob das Gebaude in der ge-
anderten Hohe die gestellten stadtebaulichen Zielsetzungen weiterhin erfiillt.

Deutlich weniger von stadtebaulicher Bedeutung als Raumabschlusskante fiir den Bahn-
hofsplatz ist das Gebdude am Sidostrand des Bahnhofsplatzes Ostlich hinter der ehe-
maligen Hauptpost (nachfolgend Verbinder genannt). Derzeit weist dieser Verbinder eine
Traufhéhe von ca. 98 mUNN (ca. 13 Meter iber Bahnhofsplatz) und eine Gesamthéhe von
ca. 100 miNN (ca. 15 Meter Uber Bahnhofsplatz) bei drei Vollgeschossen auf. Eine Er-
héhung dieses Gebaudes bis zur Hohe des Ostabschlusses des Bahnhofsplatzes ware
moglich, ist stadtebaulich aber nicht zwingend erforderlich. Fiir den Verbinder wurde daher
ein groRere Differenz fir die Geschossigkeit und die Traufhéhe einrdumt, die sich mindes-
tens an der derzeitigen Hohe und héchstens an der Hohe des Ostabschlusses des Bahn-
hofsplatzes orientiert.

Fir die Gebdude am Butterborn orientieren sich die festgesetzten Héhen am Bestand der im
Plangebiet oder benachbart vorhandenen Bebauung. Dies trifft auch auf die Bebauung
HezilostralRe / Pepperworth zu. Hier wurde der Abstand zwischen der Mindesttraufhéhe und
der maximalen Traufhohe auf 3,5 Meter ausgeweitet, da das Gelande der Hezilostrae zum
Pepperworth ansteigt und das bestehende Gebaude Hezilostralle 1 eine geringere Trauf-
héhe aufweist. Dies trifft auch auf die Geschossigkeit zu. Die Gebaude Hezilostrale 1 und 2
weisen drei Vollgeschosse und das Gebaude Pepperworth 8 vier Vollgeschosse auf. Das am
Pepperworth zwischen diesen Grundstliicken vorgesehene Gebaude soll auf mehreren
Ebenen als Parkhaus genutzt werden, womit eine geringere Geschosshohe verbunden ist.
Um die Bauhdhe des Gebaudes Pepperworth 8 aufzunehmen, sind hierfiir fiinf Vollge-
schosse erforderlich. Die zuldssige Anzahl der Voligeschosse wurde daher auf drei bis fiinf
Vollgeschosse erweitert. Die Innenhofbereiche des Quartiers sollen nur auf Teilflachen bau-
lich genutzt werden und teilweise als Freiflachen erhalten bleiben. Fiir die in die Blockinnen-
bereiche hineinreichenden Parkebenen ist eine Zweigeschossigkeit erforderlich, um den fir
die Nutzung erforderlichen Parkraum zu gewéhrleisten.

Gemal § 18 BauNVO ist fur Hohenangaben ein Bezugspunkt festzusetzen. Dieser wurde
fur das Plangebiet mit NN (Normalnull) festgesetzt. Dies orientiert sich an den Fest-
setzungen des benachbarten Bebauungsplanes HM 32.2. Aufgrund der Hohendifferenzen
des Gelandes im Plangebiet ist eine Bezugnahme auf NN sinnvoll.
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3.3. Baulinien, Baugrenzen, Bauweise

Die Uberbaubaren Flachen werden im Plangebiet durch Baulinien und Baugrenzen begrenzt.

Folgende Zielsetzungen liegen den Festsetzungen der Baulinien und Baugrenzen zu
Grunde:

1. bauliche Fassung der Platzkante des Bahnhofsplatzes durch eine Bebauung von stadte-
baulichem Gewicht auf einer Baulinie an der Platzkante,

2. SchlieRung der Blockrandstruktur nordlich des Butterborn durch Aufnahme der Bauflucht
der 6stlich angrenzenden Bebauung durch eine Baulinie,

3. Sicherung der Gebdudekubatur des Hauptpostgebdudes durch Baulinien zum Bahnhofs-
platz und zur Hezilostral3e,

4. Aufnahme der Blockrandbebauung am Pepperworth an der Ecke Pepperworth /
Hezilostrale durch eine Baulinie,

5. bestandsorientierte Baulinienfestsetzung fir die Gebaude Butterborn 69 bis 71 und
Hezilostralle 1 und 2,

6. Sicherung der geschlossenen Bauweise der Blockrandbebauung an den AuRengrenzen
des Plangebietes am Pepperworth durch eine Baulinie und am Butterborn durch Bau-
grenzen,

7. Festsetzung einer Regelbautiefe fir die Blockrandbebauung von 15 Metern mit Aus-
nahme des Hauptpostgeb&dudes, dessen Bautiefe im Bestand 14 Meter betragt, und der
Gebaude Butterborn 69 bis 71, die im Bestand teilweise eine Bautiefe bis zu 16 Metern
aufweisen,

8. Zulassigkeit der Schaffung von zweigeschossigem Parkraum im Quartierinnenhof als
Anbau an die Blockrandbebauung an der Pepperworth.

Als Bauweise wurde im Plangebiet eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Sie entspricht
dem stadtebaulichen Ziel der SchlieBung der Blockrandbebauung.

Abweichend wurde festgesetzt, dass im Quartierinnenbereich ein Grenzabstand zu den
Nachbargrenzen einzuhalten ist, da die stadtebaulichen Ziele ausschlieRlich den vom 6ffent-
lichen Raum aus wahrnehmbaren Block betreffen.

3.4. Offentliche Verkehrsanlagen

Die offentlichen Verkehrsanlagen im Plangebiet, die Straf’en Butterborn und Pepperworth,
sind 6rtlich vorhanden. Sie sind ausreichend dimensioniert und bedirfen keiner Ergdnzung.

Die StralRe Butterborn ist derzeit durch das Gebdude des ehemaligen Frachtpostzentrums
iberbaut. Diese Uberbauung hatte funktionale Griinde, da eine Verbindung zwischen den
Bahnanlagen und dem Frachtpostzentrum erforderlich war. Dieser funktionale Grund ist mit
der Verlagerung der Frachtpost entfallen, daher ist die Uberbauung der StraRe nicht mehr
erforderlich und kann somit entfallen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes beinhalten die Begrenzung der Zufahrtsbereiche
zu den Baugrundstiicken auf Bereiche fir Ein- und Ausfahrten. Dies ist erforderlich, um eine
stédtebaulich nicht erwiinschte Ausdehnung von Zufahrtsbereichen zu vermeiden, die zum
Beispiel bei einer direkten Zufahrt zu einzelnen Einstellplatzen entstehen konnte. Stadtebau-
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liches Ziel der Stadt Hildesheim ist die Ausbildung der Erdgeschosszone durch Geschéfts-
und Gastronomiebetriebe bzw. durch Bironutzungen, die eine Geschlossenheit der
Fassaden sichern.

Die festgesetzten Zufahrtsbereiche orientieren sich fir die bereits bebauten Grundstiicke am
Bestand. Fur die Grundstlicke, zu denen zukiinftig Zufahrten vorgesehen sind, werden
flexible Zufahrtsbereiche festgesetzt, in denen jeweils maximal zwei Zufahrten von maximal
7 Meter Breite zuldssig sind. Hierdurch werden die vorbenannten Zielsetzungen der Stadt
Hildesheim erfullt. Um auch Grundstiickseigentiimern, die derzeit keine Zufahrt besitzen und
keine konkrete Absicht bekundet haben, zukilnftig die Mdglichkeit zur Zufahrt auf das
Grundstick einzurdumen, wurde eine ausnahmsweise Zuldssigkeit von Zufahrten auch
aullerhalb der festgesetzten Bereiche festgelegt.

Durch die festgesetzten Verkehrsflachen sind eine funktionsgerechte Erschlieung und eine
geordnete Verkehrsflihrung moglich.

3.5. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Das Plangebiet stellt sich derzeit als Uberwiegend versiegelte Flache dar, auf der nur wenige
Grinflachen erhalten sind. Ziel der Stadt Hildesheim ist es, unter Berilicksichtigung der in
Kerngebieten bestehenden hohen Nutzungsanforderungen an die Grundstiicke ein
Mindestmall an Begriinung im Plangebiet zu sichern. Hierflir eignen sich in den Kernge-
bieten zwei Arten von Bepflanzungen:

- die Begriinung von Flachdéchern
- die Anpflanzung auf Stellplatzanlagen

Diese wurden fiir das Plangebiet verbindlich festgesetzt. Sie betreffen die Neuanlage von
Stellplatzen und die Begriinung der Dacher von neuen Gebduden. Fir die Stellplatzanlagen
wurde unter Anwendung des ortsiblichen MaRes eine Baumanpflanzung je 5 Stellplatze
festgesetzt. Von der Festsetzung der Dachbegriinung sind technische Aufbauten und
Terrassen sowie Stellplatze und deren Zufahrten ausgenommen.

3.6. MaBRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes

Das Plangebiet teilweise erheblichen Immissionen durch den Schienenverkehrslarm der im
Norden angrenzenden Eisenbahnanlagen des Hauptbahnhofes Hildesheim sowie durch den
Stralenverkehrslarm der Stral’en Butterborn und Pepperworth ausgesetzt.

Fur das Plangebiet liegt ein schalltechnisches Gutachten /4/ vor, dass die Einwirkungen der
Larmquellen auf das Plangebiet bewertet und MalRnahmen zur Vermeidung erheblicher
Beeintrachtigungen schitzenswerter Nutzungen empfiehlt. Diese Empfehlungen wurden,
soweit sie eine bodenrechtliche Relevanz aufweisen, in den Bebauungsplan als Festsetzun-
gen ubernommen. Empfehlungen ohne bodenrechtliche Relevanz wurden als Hinweis auf
dem Plan vermerkt. Sie sind im bauordnungsrechtlichen Verfahren zu beachten. Wesent-
liche Festsetzung ist die generalisierte Ubernahme der Larmpegelbereiche 11l und IV in den
Bebauungsplan und die Festsetzung der in diesen Bereichen bestehenden erhéhten Anfor-
derungen an den Larmschutz von Aufienbauteilen und der Ausrichtung von AuRenwohn-
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bereichen. Weiterhin bestehen aufgrund der hohen Larmemissionen des Schienenverkehrs
wahrend der Nachtstunden erhdhte Anforderungen an den Larmschutz von AuRRenbauteilen
von Schlafraumen fur die Flachen nordlich des Butterborns.

Der Larmpegelbereich |l bedarf keiner Festsetzung von MaRnahmen im Bebauungsplan, da
dessen Beurteilungspegel (56 - 60 dB(A)) den Orientierungswerten fir Kerngebiete der DIN
18005 Beiblatt 1 entspricht.

Larmschutzanspriche gegenuber den Eisenbahnen des Bundes entstehen mit der Planung
nicht.

4, Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Vorgesehene Mallnahmen - Kosten - Finanzierung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine 6ffentlichen MaRnahmen vorgesehen.

Bodenordnende MaRRhahmen

Ein Erfordernis fur bodenordnende MalRnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ist nicht erkennbar.

5. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange
5.1. ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB), des Post- und Telekommunikations-
wesens (§ 1 Abs. 6 Nr. 8d BauGB) und der Versorgung, insbesondere mit Energie und
Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 8e BauGB) erfordern:

- eine den Anforderungen genugende Verkehrserschliefbung

- den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitdtsnetz und an das
Telekommunikationsnetz

- die Erreichbarkeit fur die Millabfuhr und die Post

- eine geordnete Oberflachenentwésserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

- einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies kann im Plangebiet gewahrleistet werden.

Belange des StralRenverkehrs

Das Plangebiet bindet an den Butterborn, eine im integrierten Verkehrsentwicklungsplan
2025 /2/ als verkehrswichtig eingestufte Stralle, an. Die Zufahrt zum Parkhaus ist vom
Pepperworth und vom Butterborn aus mdéglich. Auch der Pepperworth bindet direkt an die
Bahnhofstralle, die ebenfalls zu den Hauptnetzstralen zahlt, an. Eine bedarfsgerechte Er-
schlieBung ist somit im Bestand vorhanden. Die Hezilostrale und der Pepperworth sind
Einbahnstraf3en. Ein- und Ausfahrten sind Uber diese Strafen nur im Einrichtungsverkehr
moglich.

Die Auswirkungen des Bebauungsplanes auf das Verkehrsnetz wurden anhand der Fest-
setzungen des Bebauungsplanes in einer Verkehrsuntersuchung (SHP Ingenieure Hanno-
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ver, 18.06.2014) /5/ geprift. Der Gutachter ist hierbei von einem Vorhaben ausgegangen,
das die Festsetzungen des Bebauungsplanes in typischer Weise vollstandig ausnutzt (worst-
case Fall) und hat die hierdurch erzeugten Verkehrsmengen bewertet. Es wurde eine fur den
Standort geeignete Mischung aus Wohn-, Biro- und Geschéftshdusern (MK 1-Gebiet) und
Buro- und Geschéftshausern (MK 2-Gebiet) zu Grunde gelegt. Fir groR¥flachige Einzelhan-
delsbetriebe, die gegebenenfalls mit hoheren Verkehrsmengen verbunden sind, weist der
Standort aufgrund der Lage am Rand der Innenstadt und aufgrund des Zuschnittes der
Uberbaubaren Flachen keine Eignung auf.

Bei Ausnutzung der zulassigen Geschossflachen durch Biro- und Geschéaftshduser sowie
Wohnnutzung wéaren nach den Richtzahlen der NBauO ca. 34 Stellplatze fiir die Flachen
nordlich des Butterborn und ca. 177 Stellpldtze fiir die Flachen zwischen Butterborn und
Pepperworth erforderlich. Durch den Gutachter wurde aus den vorstehenden Daten nach
dem Verfahren der Forschungsgesellschft fiir StraBenverkehr (FGSV) die Verkehrser-
zeugung berechnet, die flr das sldliche Plangebiet ca. 490 Fahrten pro Tag und fiir das
nordliche Plangebiet ca. 100 Fahrten pro Tag jeweils in Summe der Quell- und Zielverkehre
betragt. Unter Berlcksichtigung der hierdurch verursachten Erhéhung der Verkehrsmenge
auf den Stralen Butterborn und Pepperworth ist festzustellen, dass der durch die Planung
induzierte Zusatzverkehr konfliktfrei iber das vorhandene Stralenverkehrsnetz abgewickelt
werden kann. Die bestehende sehr gute Qualitdt der Verkehrsablaufe im Untersuchungs-
gebiet wird durch die zusatzlichen Fahrten nicht beeintrachtigt.

Allgemein ist darauf hinzuweisen, dass aufgrund der Nahe zum Bahnhof und zum ZOB im
offentlichen StralRenraum wenig Parkraum vorhanden ist und daher jeder durch die Nutzung
hervorgerufene Verkehr als Bemessungsgrundlage fur die Flachen des ruhenden Verkehrs
zu berilicksichtigen ist.

Belange des Schienenverkehrs

Die Deutsche Bahn AG weist darauf hin, dass die durch den Eisenbahnbetrieb entstehenden
Auswirkungen durch Luft- und Kérperschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug, Brems-
staub und magnetische Felder hinzunehmen sind. Sie sollte in Baugenehmigungsverfahren
fur die an Eisenbahnanlagen angrenzenden Flachen beteiligt werden.

Auswirkungen auf den OPNV

Das Plangebiet ist mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln sehr gut erreichbar. Angrenzend befindet
sich der Hauptbahnhof Hildesheim und der ZOB auf dem Bahnhofsplatz. Der Standort er-
moglicht es im Plangebiet zuklnftig Beschaftigten durch die Nutzung des OPNV konfliktfrei
zum Arbeitsplatz zu gelangen und férdert die Nutzung 6ffentlicher Verkehrsmittel.

Unmittelbar nérdlich grenzen an das Plangebiet planfestgestellte Eisenbahnanlagen an. Das
Eisenbahnbundesamt (EBA) und die Deutsche Bahn AG sind an spateren Genehmigungs-
verfahren fur bauliche Anlagen auf den Flachen nérdlich des Butterborns zu beteiligen.

Auswirkungen auf behinderte Menschen

Die StraRenrdume sind im Bestand vorhanden. Auswirkungen in Bezug auf die Nutzung des
offentlichen Bereiches fiir behinderte Menschen sind nicht zu erwarten. Der teilweise Neu-
bau der Biro- und Geschéftsgebdude ermdglicht eine umfassende Beriicksichtigung der
Belange behinderter Menschen bei der Gebaudeerschliefung und Gestaltung der AuRen-
anlagen.
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Belange der Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist Bestandteil des innerstadtischen Siedlungsbereiches der Stadt Hildes-
heim und somit bezuglich der Ver- und Entsorgung erschlossen.

Deren Belange werden wie folgt tangiert:

- Der Anschluss an die Netze der Ver- und Entsorgung fiir die zuldssigen Neubauten ist zu
sichern.

- Soweit sich auf den liberbaubaren Flachen Anlagen der Trager der Ver- und Entsorgung
befinden, sind diese in Abstimmung mit dem Leitungseigentiimer so zu verlegen, dass
ihre weitere Funktionsfahigkeit gewahrleistet ist.

Trager der Wasserversorgung, der Elektroenergieversorgung, der Gasversorgung und Nah-
warmeversorgung ist die EVI - Energieversorgung Hildesheim GmbH & Co. KG (EVI). Die
EVI teilt mit, dass sich im angezeigten Geltungsbereich Strom-, Gas- und Wasserversor-
gungsleitungen in erheblichem Umfang befinden. Bei diesen Leitungen handelt es sich um
wichtige Trassen, die fir das Stadtgebiet von besonderer Bedeutung sind. Diese Leitungen
liegen hauptséachlich im Bereich der Stralen Butterborn, Hezilostralte und Pepperworth. Sie
werden durch die Planfestsetzungen in ihrem Bestand nicht berthrt. Im Bereich des Postge-
baudes am Butterborn befindet sich eine Ortsnetzstation im Keller des Geb&udes. Ein
konkreter Anlass fiir die Erneuerung der Station wird friihestens mit dem Abbruch des
betroffenen Gebaudes gegeben sein. Die Festlegung eines Ersatzstandortes erfordert eine
detaillierte Planung, die erst im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erfolgt. Geman
§ 14 Abs. 2 BauNVO sind Nebenanlagen, die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizi-
tat, Gas, Warme und Wasser sowie der Ableitung von Abwasser dienen in allen Bauge-
bieten ausnahmsweise zulassig. Sie bedirfen somit nicht zwingend der Festsetzung als
Flache fur Versorgungsanlagen im Bebauungsplan. Es wird darauf hingewiesen, dass bei
der Umnutzung von baulichen Anlagen sowie bei einem eventuellen Riick- und Neubau eine
frihzeitige Abstimmung zwischen dem Bauherrn, der Stadt, anderen Leitungstrdgern und
der EVI erfolgen muss.

Fir das Plangebiet ist gemall DVGW Arbeitsblatt W405 fiir den Grundschutz eine Losch-
wassermenge von 192 m3/h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden zu gewahrleisten. Diese
Léschwassermenge steht gemal der Stellungnahme der EVI im Umkreis von 300 Metern
zur Verfugung.

Trager der Schmutzwasserkanalisation, der Mischwasserkanalisation und der Nieder-
schlagswasserkanalisation ist die Stadtentwasserung Hildesheim (SEHI). Im &ffentlichen
StralRenraum der StraRen Butterborn, HezilostralRe und Pepperworth befinden sich die zur
Entwasserung des Gebietes erforderlichen Kanéle.

Neben den Leitungen und Sammlern der EVI und SEHI befinden sich in den 6ffentlichen
StraRen Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG und der Kabel Deutschland
GmbH.

Tréger der Abfallentsorgung ist der Zweckverband Abfallwirtschaft Hildesheim. Das Plange-
biet ist durch 6ffentliche Strallen erschlossen, die eine geordnete Abfallentsorgung ermog-
lichen.
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5.2. Belange der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung

Das Plangebiet beinhaltet als Bestandteil des zentralen Siedlungsbereiches der Stadt
Hildesheim Wohnnutzungen und gewerbliche Nutzungen. Kerngebiete dienen vorwiegend
der Unterbringung von Handelsbetrieben und zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der
Verwaltung und der Kultur. Der Schwerpunkt im Plangebiet, das nur einen geringen Teil der
Kerngebiete der Stadt Hildesheim umfasst, liegt auf den zentralen Einrichtungen der Wirt-
schaft und der Verwaltung. Diese grundsétzliche Zielsetzung ist in Einklang mit den Be-
langen der im Plangebiet vorhandenen und weiterhin zuldssigen Wohnnutzungen zu
bringen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bestehende Nutzungskonflikte, die die gesunden Wohn-
verhéltnisse auf den Grundstiicken HezilostraRe 1 und 2 sowie Butterborn 69 bis 71 erheb-
lich beeintrachtigt haben, durch die Verlagerung des Frachtpostzentrums entschéarft wurden.
Die im Bebauungsplan vorgesehenen Kerngebietsnutzungen werden neu hergestellt und
sind somit an die einzuhaltenden immissionsschutzrechtlichen Bestimmungen gebunden.
Hierdurch kdnnen erhebliche Nutzungskonflikte vermieden und gesunde Wohnverhéltnisse
gewahrt werden. Durch den fehlenden Freiraumbezug und den kerngebietstypischen Stor-
grad werden die Wohnverhéltnisse weiterhin beeintrachtigt. Dies ist aufgrund der stadtebau-
lichen Prémissen in der Innenstadt von Hildesheim fir die zentralen Einrichtungen von Wirt-
schaft und Verwaltung hinzunehmen und wird durch Lagevorteile in Bezug auf den OPNV
Anschluss und die Nahe zu Versorgungseinrichtungen kompensiert.

5.3. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf Umweltbelange
- Umweltvertraglichkeit -

Der Bebauungsplan hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die Belange des Umwelt-
schutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgestellt. Gemaf
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 und 3 BauGB. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umwelt-
prafung nach § 2 Abs. 4 BauGB nicht durchgefiihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a
BauGB abgesehen wird. Der Bebauungsplan ist damit nicht umweltpriifungspflichtig.

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, dass gemaR § 13a
Abs. 2 Nr. 3 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu er-
warten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig anzusehen sind. Die vorliegende Aufstellung des Bebau-
ungsplanes fallt unter diese Regelung.

Davon unabhangig sind die Belange des Schutzes von Boden, Natur und Landschaft zu be-
riicksichtigen. Eine értliche Uberpriifung und die Auswertung bestehender rechtsverbind-
licher Plane haben zu dem Ergebnis geflihrt, dass im Plangebiet kein Eingriff in die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes entsteht, da die vorhandene Situation unter Berlick-
sichtigung der bestehenden Baurechte als flachendeckend geringwertig und beeintrachtigt
zu bewerten ist.

Grunstrukturen sind im Plangebiet nur in den Vorgérten der Gebaude HezilostraRe 1 und 2
und in den Gérten der Grundstuicke Butterborn 70 und 71 vorhanden. Der Gesamtumfang
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unversiegelter Grinflachen betragt ca. 250 m? im Plangebiet. Dies sind 2,5% der Gesamt-
flache.

Der Bebauungsplan orientiert sich mit den Festsetzungen der Grundflachenzahl am Be-
stand. Mit einer Grundflachenzahl von 1,0 in den Kerngebieten, in denen Wohnen allgemein
nicht zulassig ist, und 0,95 fir die Flachen, auf denen Wohnen zulassig ist, wird der Bestand
gesichert. Die Belange des Schutzes von Natur und Umwelt finden Berlicksichtigung durch
Pflanzgebote fiir ebenerdige Stellplatzanlagen und die Festsetzung von Dachbegriinungen.
Ziel ist die Minderung der kleinklimatischen Auswirkungen des hohen Versiegelungsgrades.
Dachbegrinungen und das Anpflanzen von B&umen dienen der Verminderung der Auf-
heizung der versiegelten Fléachen und fiihren somit zu einer Minderung der Uberwarmung
des Bereiches.

Die bisher zulassigen Engriffe werden durch den vorliegenden Bebauungsplan gemindert.
Maflnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaushalt sind nicht erforderlich.

Unberihrt von der Wirksamkeit des Bebauungsplanes bleibt die Giiltigkeit der Baumschutz-
satzung der Stadt Hildesheim. Diese ist auch im Plangebiet bei der Beseitigung von Bdumen
zu beachten.

Die Belange des Artenschutzes werden durch den Bebauungsplan nicht erheblich beein-
trachtigt, da das Plangebiet in seiner ortlichen Ausprédgung und aufgrund der bisher wirksa-
men Festsetzungen von Bebauungsplénen keine erhebliche Bedeutung fiir den Artenschutz
hat.

Schutzgut Mensch

Auswirkungen der Bauleitplanung auf den Menschen sind vor allem in Bezug auf die Larm-
emissionen der geplanten baulichen Anlagen und des Zufahrtsverkehrs zu erwarten.
Weiterhin ist der Schutz vor bestehenden Larmimmissionen durch den StraRen- und
Schienenverkehr zu berticksichtigen.

Zur Beurteilung der Auswirkungen wurde ein schalltechnisches Gutachten zum Bebauungs-
plan HM 32.4 Bahnhofsplatz durch die AMT Ingenieurgesellschaft mbH /4/ erarbeitet. Der
Gutachter hat hierin die Auswirkungen eines die Festsetzungen des Bebauungsplanes in
typischer Weise ausnutzenden Vorhabens geprift. Der Priifung wurden die im Verkehrs-
gutachten getroffenen Annahmen zu erwarteten Nutzungsstruktur zu Grunde gelegt. Diese
umfassen Wohn-, Geschéfts- und Buronutzungen im MK 1- Gebiet und Geschéfts- und
Buronutzungen im MK 2- Gebiet. Wesentliche Larmquellen fiir anlagenbezogenen Larm sind
die Stellplatzanlagen, die aufgrund der Nutzungsintensitdt nur in Form eines Parkhauses
und einer ergénzenden, ebenerdigen Stellpatzanlage umgesetzt werden kénnen. Der Gut-
achter stellt fest, dass sich hierdurch nur geringe Uberschreitungen der schalltechnischen
Orientierungswerte ergeben, so dass durch eine ausreichende Fassadenschallddmmung
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sichergestellt werden kénnen.

Weiterhin wurde der auf das Gebiet einwirkende Verkehrslarm beurteilt. Er erfordert, dass
zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erhdhte Anforderungen an die
Larmschallddmmung von Auflenbauteilen zu stellen sind und Auenwohnbereiche nur zur
larmgewandten Seite orientiert werden. Dies wurde textlich festgesetzt.

Ferner wurden die Auswirkungen der Gerduschquellen innerhalb des Plangebietes auf die
angrenzenden schutzwirdigen Nutzungen untersucht. Die Bewertung der Gerauschimmis-
sionen fur die vorgesehenen Stellpldtze zeigt, dass an diesem Standort auch Parkhauser
realisiert werden kénnen. Bei der Ausgestaltung ist die Schallabstrahlung der Fassaden auf
ein geeignetes Mal} zu reduzieren. Mit Hilfe einer geeigneten Abschirmung (geschlossene
Fassade) und gegebenenfalls dem Einbau schallabsorbierender Materialien kann im ge-
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samten Umfeld des Parkhauses sichergestellt werden, dass die mafgeblichen schall-
technischen Kriterien nicht berschritten werden. Eine vollstdndige Ermittlung und Beur-
teilung der Gerduschimmissionen aus dem Betrieb des Parkhauses hat auf Basis der TA
Larm im Rahmen der nachfolgenden Genehmigungsplanung zu erfolgen.

Die Erhéhung der durch das Vorhaben zu erwartenden Verkehrsmengen ist geringfligig, so
dass diesbezuglich kein gesonderter Untersuchungsbedarf flir den Verkehrslarm bestand.

Schutzgut Kultur- und Sachglter (Archaologie)

Erdarbeiten im gesamten Plangebiet bediirfen einer denkmalschutzrechtlichen Geneh-
migung der Unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt Hildesheim gemaR § 13 Nieder-
séchsisches Denkmalschutzgesetz. Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde sind Erd-
arbeiten von geeignetem archaologischen Fachpersonal zu begleiten. Hierbei entstehende
Kosten sind durch den Verursacher zu tragen.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Zu den von der Planung berihrten privaten Belangen gehéren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten.

Sie umfassen:

- das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes,

- das Interesse, dass Vorteile nicht geschmaélert werden, die sich aus einer bestimmten
Wohn- und Geschéftslage ergeben und

- das Interesse an erhéhter Nutzbarkeit eines Grundsttickes.

Innerhalb des Plangebietes sind diese Belange vor allem mit Bezug auf die iberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebaude Butterborn 69 bis 71, HezilostraRe 1 und 2 sowie
Pepperworth 8 betroffen. Die konkrete Betroffenheit betrifft hierbei die Belange gesunder
Wohnverhéltnisse. Hierzu wird auf die Ausfiihrungen unter Punkt 5.2. der Begriindung ver-
wiesen.

Seitens der beteiligten Offentlichkeit wurden in den Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1
und Abs. 2 BauGB keine Stellungnahmen abgegeben.

T Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 10.269 m?
StraRenverkehrsflachen 1.588 m?
Kerngebiete ohne allgemein zuldssige Wohnnutzung 4.028 m?
Kerngebiete mit allgemein zuldssiger Wohnnutzung 4.653 m?
- Uberbaubare Grundflache 8.448 m?
- zulassige Geschossflache 26.043 m?
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Anlage 1 - Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:
Baugesetzbuch (BauGB)

in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S.1509)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)

in der Fassung vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 22.10.2014 (Nds. GVBI. S. 291)

Die vorstehenden gesetzlichen Grundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten
Anderung.

Anlage 2 - Quellenverzeichnis

Fachgutachten

1/ Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2020
Stadtentwicklung Hildesheim, Ackers et.al., Hildesheim, Mai 2007

12/ Integrierter Verkehrsentwicklungsplan 2025 der Stadt Hildesheim,
SHP Ingenieure, Hannover, Marz 2011

13/ Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Hildesheim,
CIMA Beratung und Management GmbH, Liibeck, 18.08.2008

14/ Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan HM 32.4 "Bahnhofsplatz -
Ost" in Hildesheim
AMT Ingenieurgesellschaft mbH, Isernhagen, Juli 2014

/5/ Verkehrsuntersuchung B-Plan HM 32.4 "Bahnhofsplatz Ost"
SHP Ingenieure, Hannover, 18.06.2014

16/ Analytech Berlin-Brandenburg, Ergebnisbericht zur Altlastenuntersuchung in
der ungeséttigten Bodenzone fir das Projekt Umnutzung Postareal Hildes-
heim, Mittenwalde, 06.11.2013

Biiro fiir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Seite 24 Abendstralle 14a, 39167 Irxleben, Tel. 039204 / 911660 Fax 911670



Bebauungsplan HM 32.4 ,Bahnhofsplatz - Ost"

Stadt Hildesheim

8. Verfahren

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) 04.12.2013
Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher 05.05.2014
Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) -10.06.2014
Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) 05.05.2014

-02.06.2014
Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung 17.09.2014
Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) 07.10.2014

-06.11.2014
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 22.09.2014
Abs. 2 BauGB) -27.10.2014

Der Entwurf und die Begrindung zum Bebauungsplan HM 32.4 wurden ausgearbeitet vom
Biro fur Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl. Ing. Jaqueline Funke, Abendstr. 14a,
39167 Irxleben, Gretchenstr. 27, 30161 Hannover in Zusammenarbeit mit dem Fachbereich
Stadtplanung, Stadtentwicklung und Bauaufsicht der Stadt Hildesheim.

Hildesheim, den 26.11.2014

Im Auftrag
_/ _ S
C
Salm Funke

Der Rat der Stadt Hildesheim hat die Begriindung zum Bebauungsplan HM 32.4 in seiner
Sitzung am 15.12.2014 beschlossen.

Hildesheim, den 16.12.2014
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