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Bebauungsplan HM 34 und Ortliche Bauvorschrift HM 34 ,Pepperworth*

1 Allgemeines

1.1 Vorbemerkung

Hildesheims einziges Raucher-Kino, die ,Schauburg“ an der Pepperworth, wurde mit
der Renovierung des Thega-Filmpalastes an der TheaterstraR3e im Jahr 2008 geschlos-
sen. Nach diversen Zwischennutzungen und dem Verkauf der ,Schauburg“ sollen deren
Flache sowie die rickwartig an der LuntzelstralRe gelegenen Parkpalette nun einer neu-
en Nutzung zugefuhrt werden.

Im Hinblick auf eine nachhaltige und geordnete stadtebauliche Entwicklung ist es gebo-
ten, fur die gesamte nordliche Halfte des Baublocks, der bislang im unbeplanten Innen-
bereich gemaR § 34 BauGB lag, einen Bebauungsplan aufzustellen, um die bauliche
sowie sonstige Nutzung zu leiten und Spannungen zu vermeiden. Aktuell soll ein Park-
hausneubau mit etwa 300 Parkplatzen errichtet werden. Das Ziel besteht darin, dem
hier vorhandenen und sich weiter entwickelnden Parkdruck wirksam zu begegnen.
Gleichzeitig sollen mit diesem Vorhaben an dem Standort notwendige Investitionen er-
maoglicht und die Entwicklung der ndrdlichen Innenstadt unterstitzt werden. Art und Um-
fang dieses konkreten Vorhabens kénnen nur auf Grundlage eines Bebauungsplans
geregelt werden. Abgesehen von diesen aktuellen Planungen sollen jedoch auch ande-
re kunftige Nutzungen oder Nachnutzungen fir dieses Areal sowie umgebenden
Grundstiicke aus stadtebaulicher Sicht geregelt werden. Im sidlichen Teilbereich die-
ses Baublocks bilden der Bestand sowie die Grundstickszuschnitte eine klarere Struk-
tur, so dass hier aus stadtebaulicher Sicht kein aktueller Anlass fur eine Bauleitplanung
gegeben ist.

Das Plangebiet umfasst dahmit gut die ndrdliche Halfte des Baublocks zwischen Pep-
perworth und LiuntzelstraRe. Bezogen auf den aktuellen Anlass des Bebauungsplanver-
fahrens konnen somit auch die mit dem Neubau des Parkhauses in Zusammenhang
stehenden Auswirkungen auf die betroffene Umgebung im Bebauungsplanverfahren
beriicksichtigt werden. Zudem kdnnen bei der Aufstellung des Bebauungsplans insbe-
sondere auch die vorhandenen Wohnnutzungen und Freiflachenpotentiale berticksich-
tigt werden.

Die Flachen waren bisher nicht Gberplant. Durch den Bebauungsplan HM 34 ,Pepper-
worth* wird der Versiegelungsgrad innerhalb des Geltungsbereichs erstmalig geregelt
und begrenzt. Der Anteil der bislang nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) zulassigen
Versiegelung erhoht sich insofern nicht.

Insgesamt umfasst der Geltungsbereich eine Gréf3e von ca. 7.240 gm. Es ist beabsich-
tigt, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem. 813a BauGB (Bebauungs-
plane der Innenentwicklung) aufzustellen. Hierbei wird von der Durchflihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung abgesehen.
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Bebauungsplan HM 34 und Ortliche Bauvorschrift HM 34 ,Pepperworth®
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Abb. 1 Abgrenzung des Geltungsbereiches (ohne Mal3stab)
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Bebauungsplan HM 34 und Ortliche Bauvorschrift HM 34 ,Pepperworth*

1.2 Darstellung im Flachennutzungsplan

Der Plananderungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hildesheim
als ,Wohnbauflache" dargestellt. Im vorliegenden Bebauungsplan wird abweichend von
der Kategorie Wohnen ein Urbanes Gebiet ausgewiesen.

Da der Bebauungsplan gemafll 813a BauGB aufgestellt wird, ermdglicht dies von der
Darstellung des Flachennutzungsplanes abzuweichen und den Flachennutzungsplan
ohne eigenes Anderungsverfahren anschlieRend an die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes anzupassen.

8 iy TR0 ) —_—

Abb. 2 Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan (ohne Mal3stab)
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1.3 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt in der nordlichen Innenstadt und stdéstlich des Hauptbahnhofes
der Stadt Hildesheim. Begrenzt wird das Gebiet durch die StralRen Pepperworth im
Westen und Norden und durch die Liuntzelstral3e im Osten. Im Bereich der heutigen
Parkpalette ist die Luntzelstral3e Teil des Planungsgebietes. Im Siuden verlauft der Gel-
tungsbereich entlang der sudlichen Grundsticksgrenzen Pepperworth 11 und Lintzel-
stral3e 6.

1.4 Eigentumsverhaltnisse

Die Eigentuimerstruktur im Geltungsbereich stellt sich heterogen dar. Es gibt diverse
private Eigentimer. Die Grundstiicke des ehemaligen Lichtspielhauses ,Schauburg” an
der Pepperworth und die der rickwartig an der LiuntzelstralRe gelegenen Parkpalette
wurden bereits oder werden zeitnah durch die Salzer Immobilien KG erworben, um den
angestrebten Parkhausneubau zu realisieren.

Die in West-Ost-Richtung durch das Plangebiet verlaufende Wegeflache (Flur 24, Flur-
sticke 12/12 und 13/16) befindet sich im Eigentum der Stadt Hildesheim.

1.5 ErschlieBung

Das Planungsgebiet wird erschlossen uber die Stral3en Pepperworth im Westen und
Uber die LuntzelstralRe im Osten. Es handelt sie bei beiden StralRen um Einbahnstra-
Ren, die von Suden nach Norden verlaufen.

Die Liuntzelstral3e wird Uber die sudlich gelegene KaiserstraRe erreicht. Die Stral3e
Pepperworth wird Gber die Bahnhofallee im Stden und zusatzlich tber die Hezilostral3e
von Nordwesten erschlossen.

Die LuntzelstralBe mindet nordlich des Planungsgebietes in die Strale Pepperworth.
Der Verkehr wird weitergefihrt in die Strafl3e Butterborn im Norden.

An der bestehenden Verkehrsfuhrung werden im Zusammenhang mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes keine Anderungen vorgenommen.

Sudlich des ehemaligen Kinosaales der ,Schauburg” verlauft eine FulRwegeverbindung
in Ost-West-Richtung von der StralRe Pepperworth zur Lintzelstral3e. Hiertiber werden
aulBerdem die Garagen im Innenhof erschlossen. Diese Flachen gehdren zur Lintzel-
stralRe und sind als FuRBweg offentlich gewidmet.

1.6 Ruhender Verkehr

Entlang der Stral3en Pepperworth kann einseitig und an der Lintzelstral3e kann beidsei-
tig geparkt werden. Auch mit dem geplanten Parkhausneubau wird an der bestehenden
Situation nichts verandert.

Es entfallen lediglich 3 Stellplatze durch die notwendigen Ein- und Ausfahrten des neu-
en Parkhauses an der Pepperworth und Lintzelstral3e. Durch das neue Parkhaus wer-
den ca. 90 zusatzliche Stellplatze entstehen, die bislang keiner Nutzung aus direkter

Begriindung Entwurf, Stand vom 05.08.2019
bearbeitet vom Buro Ackers Partner Stadtebau, Braunschweig Seite 5 von 19



Bebauungsplan HM 34 und Ortliche Bauvorschrift HM 34 ,Pepperworth*

Umgebung zugeordnet sind. Dieser Zugewinn an Stellplatzen fir das Quartier gleicht
den Wegfall der zuvor genannten 3 Stellplatze entlang der Stral3e Pepperworth mehr
als aus.

Die bestehende, abgangige Parkpalette bietet auf zwei Ebenen Platz fur insgesamt 109
Stellplatze. Diese konnen wahrend der Bauphase nicht direkt vor Ort kompensiert wer-
den. Aufgrund der notwendigen Baulogistik steht das Grundstiick nicht fur Interimsstell-
platze zur Verfligung. Benachbarte Parkhauser (z.B. Rose, Stammelbach, etc.) kénnen
ggf. die zwischenzeitlichen Bedarfe abdecken.

1.7 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist Uber die Stralen Pepperworth und Lintzelstral3e an das offentliche
Verkehrsnetz der Stadt und die ortliche Leitungsinfrastruktur angebunden und gilt somit
als erschlossen.

Der vorhandene Baubestand im Plangebiet (Gewerbe- und Wohnnutzung) wird traditio-
nell im Mischsystem entwassert. In der Lintzelstra3e liegt ein DN250Stz-Kanal, der
sudlich in Richtung Kaiserstral3e verlauft. In der Pepperworth befindet sich ein sehr alter
eiférmiger Mischwasserkanal DN2040/2250, der Uber die Bahnhofsallee ebenfalls an
die Kaiserstral3e anbindet. Daher bestehen hier zwei Anschlussmaoglichkeiten fir die
Entwdsserung. Es ist davon auszugehen, dass hier lediglich die Oberflachen bzw.
Dachflachen zu entwassern sind. Die Details sind im Baugenehmigungsverfahren bzw.
im Rahmen des Entwésserungsantrages zu regeln.

1.8 Vorhandene Nutzungen

Die Grundsticke innerhalb des Geltungsbereiches werden tberwiegend zum Wohnen
genutzt. In der Erdgeschosszone befinden sich vereinzelt Einzelhandel und Dienstleis-
tungen.

Das ehemalige Lichtspielhaus ,Schauburg” ist derzeit ohne Nutzung, die riickwartig an
der Luntzelstral3e gelegene Parkpalette ist derzeit noch in Betrieb. Der schlechte bauli-
che Zustand beider Gebaude und die fur die Zukunft fehlenden Nutzungsperspektiven
sind Anlass fur die geplante Neubebauung.

1.9 Offentlicher Raum

Kosten, die ggf. durch GestaltungsmalRnahmen des 6ffentlichen Raumes im Umfeld des
geplanten Parkhausneubaus entstehen, waren von der Stadt Hildesheim zu tragen. Von
einer Weitergabe dieser Kosten an den Parkhausinvestor wird abgesehen.

Davon ausgenommen sind Kosten, die unmittelbar mit der Anpassung im Bereich der
neuen Parkhauszufahrten zusammenhangen. Diese sind verursacherbedingt seitens
der Bauherren zu tragen.
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2 Stadtebauliche Zielsetzungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen vorhandene Nutzungen bewahrt sowie
eine Entwicklung innerhalb des Plangebiets durch notwendige Investitionen ermdglicht
werden. Der neue Parkraum soll die innerhalb der vergangenen Jahre noérdlich der Kai-
serstral3e realisierten privaten und 6ffentlichen Bauprojekte flankieren und Impulse ge-
ben fur die weitere Entwicklung der gesamten ndrdlichen Innenstadt.

Auf den Grundsticken der ,Schauburg® an der Pepperworth und der an der Lintzel-
stral3e gelegenen Parkpalette soll ein Parkhausneubau entstehen. Die Festsetzungen
lassen alternativ aber auch Wohnbebauung an dieser Stelle zu.

Der Bedarf an innerstadtischen Stellplatzen, auch im Hinblick auf das sich in direkter
Nachbarschaft erweiternde Arztehaus, ist sehr hoch und kann daher nicht auBerhalb
der Innenstadt gedeckt werden. Der verfugbare Standort an der Pepperworth bzw.
Lintzelstral3e ist daher alternativlos.

Das geplante Parkhaus soll sowohl eine Ein- und Ausfahrt an der StraRe Pepperworth
als auch an der LuntzelstraRe erhalten. Die Stellplatze erstrecken sich tGber insgesamt
5 Ebenen.

Die Integration moderner Verkehrsladeinfrastruktur ist grundsatzlich wiinschenswert. Da
hier allerdings insbesondere auch betriebliche Faktoren (z.B. Bedarf, Wirtschaftlichkeit
etc.) von Bedeutung sind, sollen diese Aspekte vertiefend durch den Parkhausbetreiber
geprift werden. Festsetzungen im Rahmen der Bauleitplanung werden daher nicht ge-
troffen, um einer an dem tatsachlichen Bedarf orientierten sowie technisch und wirt-
schaftlich optimierbaren Ausstattung des Parkhauses nicht vorwegzugreifen.

(sjciHfAajulBfufR]G]

ehemaliger
Kinosaal

/

neues B&B Hotel

bestehendes
Parkhaus Liintzelstrasse

neues Arztehaus

Abb. 3 Ubersicht Quartier Bestand, projektsystem
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3 Wesentliche Aussagen der vorliegenden Gutachten

Eine Realisierung von Wohnnutzungen ware voraussichtlich ohne fachgutachtliche Be-
trachtungen moglich. Da der geplante Parkhausneubau jedoch Auswirkungen auf das
Plangebiet, seine Nachbarschaft und die betroffenen Strallenrdume erwarten lasst,
wurden entsprechende Gutachten und gutachterliche Stellungnahmen hinsichtlich der
zukinftigen Verkehrsmengen und der daraus resultierenden Schall- und Luftschadstoff-
belastungen in Auftrag gegeben und erforderliche Schutzmal3inahmen ermittelt und in
die Planungen eingearbeitet.

3.1 Gutachterliche Stellungnahme Verkehr 1!

Auf dem Grundsttick des geplanten Parkhauses wird derzeit eine tber die Lintzelstra-
Be erschlossene zweigeschossige Parkpalette mit insgesamt 109 Stellplatzen betrie-
ben. In Folge des geplanten Parkhausneubaus mit etwa 300 Stellplatzen kommt es in
den Strafen um das Plangebiet (Pepperworth, LintzelstralRe, Bahnhofsallee und Kai-
serstral3e) zu Erh6hungen der aktuellen Verkehrsmengen.

Die Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert aus Hannover hat eine gutachterliche Stel-
lungnahme Uber das zu erwartende Verkehrsaufkommen im Hinblick auf den Park-
hausneubau erstellt.

Der Verkehrsprognose liegt eine kinftige Belegung des geplanten Parkhauses je zur
Halfte mit Dauerparkern (Beschéftigte, Pendler und Bewohner) und Kurzzeitparkern
(Einkauf, Dienstleistungen etc.) zu Grunde. Bei einer Umschlaghaufigkeit von 1 bis
2 Pkw/Tag (Dauerparker) bzw. 4 bis 6 Pkw/Tag (Kurzzeitparker) ergibt sich ein mittlerer
Umschlag von 975 Pkw/Tag, die voraussichtlich etwa je zur Halfte Gber Pepperworth
und Luntzelstral3e an- und abfahren.

Fur die LuntzelstralRe und die Stral’e Pepperworth werden angesichts der dort aktuell
sehr geringen Verkehrsmengen von zwischen 900 (Pepperworth) und knapp
2.000 Pkw/Tag Verkehrszunahmen von 20 bis 50 % erwartet. Fur den Abschnitt der
Bahnhofsallee zwischen Kaiserallee und Pepperworth werden Zunahmen in einer Gro-
Benordnung von rd. 10 % prognostiziert. Fir die KaiserstralRe sind die Veranderungen
vernachlassigbar gering.

Insgesamt wird erwartet, dass das zusatzliche Verkehrsaufkommen des Parkhauses
vom angrenzenden StrafRennetz noch ohne Weiteres aufgenommen werden kann. In
der Realitat werden die Verkehrszunahmen zudem voraussichtlich geringer als erwartet
ausfallen, da ein Teil der Verkehrsteilnehmer bereits heute andere Parkstandorte im
Umfeld des geplanten Parkhauses anfahrt und die o.a. Stral3enabschnitte bereits be-
fahrt. Die GrolRenordnung dieses Anteils kann jedoch nicht verlasslich abgeschatzt wer-
den.

1 Anlage 1: Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert: Stellungnahme zum B-Plan HM 34 ,Pepperworth®
Parkhausneubau Schauburg, Hannover, Stand: Januar 2019
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Bebauungsplan HM 34 und Ortliche Bauvorschrift HM 34 ,Pepperworth*

3.2 Schallgutachten 2

Das Biro Dietze Akustik und Bauphysik aus Hildesheim hat ein Schallgutachten zur
Ausweisung eines Urbanen Gebietes (MU) gemald 8§ 6a BauNVO erstellt. Dies enthalt
folgende Aussagen und Ergebnisse:

-iIm Wesentlichen ist in dem Gebiet mit Gerduscheinwirkungen durch den Verkehr auf
den umliegenden offentlichen Stralen und, zu einem wesentlich geringeren Teil, aus
gewerblichen Schallquellen zu rechnen.

Es ergibt sich, dass unter Bertcksichtigung der derzeitigen Umgebungs- und Bebau-
ungssituation die hilfsweise herangezogenen schalltechnischen Orientierungswerte flr
ein Urbanes Gebiet (MU) eingehalten bzw. unterschritten werden. Eine Ausweisung als
Urbanes Gebiet ist aus schalltechnischer Sicht daher mdglich.

Der Stral3enverkehr sowie die Gerausche durch die gewerbliche Nutzung aus umlie-
genden Gebieten fuhren zu keinen im Sinne der DIN 18005 stérenden Gerduschbelas-
tungen im Plangebiet.

Fur die mogliche Nutzung eines Parkhauses auf dem Geléande der ehemaligen Schau-
burg wurde vorab eine Schalltechnische Untersuchungen durchgefihrt, um dessen
Machbarkeit zu prifen und MalRBnahmen flr eine vertragliche Integration in das Quartier
zu ermitteln. Folgende Hinweise werden im Rahmen des vorliegenden Schallgutachtens
gegeben:

Durch den geplanten Betrieb des Parkhauses im Plangebiet ist sowohl innerhalb als
auch auRRerhalb des Plangebiets mit Schall-Immissionen durch Zu- und Abfahrverkehr
sowie die eigentlichen Parksuch- und Parkvorgange im Parkhaus zu rechnen.

Im Vorgriff auf die mdgliche Bebauung von Teilen des Plangebiets mit einem Parkhaus
wurden bereits im Vorfeld schalltechnische Untersuchungen durchgefiihrt, um die schal-
limmissionstechnische Vertraglichkeit eines Parkhausbetriebs mit dem Plangebiet und
mit Immissionsorten aul3erhalb des Plangebiets zu prufen.

Es ergibt sich im Wesentlichen, dass eine Vertraglichkeit hergestellt werden kann, wenn
bestimmte bauliche und organisatorische MafRnahmen ergriffen werden, um die
Schallabstrahlung des Parkhauses in erforderlichem Mal3 zu reduzieren.”

Die schalltechnische Untersuchung zum Parkhausbetrieb ist dem Gutachten zum Be-
bauungsplan informativ als Anlage beigeftgt.

2 Anlage 2: Dietze Akustik und Bauphysik: Schallgutachten zum B-Plan HM 34, Hildesheim,
Stand: Méarz 2019
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3.3 Gutachterliche Stellungnahme zur Luftschadstoff belastung 3

Das Buro GEO-NET Umweltconsulting GmbH aus Hannover hat eine gutachterliche
Stellungnahme zur Abschéatzung der Luftschadstoffkonzentration im Umfeld des geplan-
ten Parkhauses erstellt.

Aufgrund der voraussichtlich steigenden Verkehrsmengen durch den geplanten Park-
hausneubau auf den Grundstiicken des ehemaligen Kinos Schauburg besteht die Ver-
mutung, dass sich dadurch Luftschadstoffe in gesundheitsschadlichen Konzentrationen
ergeben kdonnten. Um dies zuverlassig beurteilen zu kénnen, wurde eine gutachterliche
Immissionsprognose auf Grundlage eines Screeningmodells erstellt.

Grundlage fur die Bewertung ist das vorliegende Verkehrsgutachten vom Verkehrspla-
nungsburo Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert (Stand: Méarz 2019), das die Ver-
kehrszunahme fir die Strallen Pepperworth, Lintzelstra3e und auch fur deren Vertei-
lung auf das angrenzende HauptstralRennetz darstellt.

Der Gutachter kommt zur Schlussfolgerung, dass es zu keinen planbedingten Grenz-
wertliberschreitungen der relevanten Luftschadstoffkomponenten kommt. ,Zwar steigen
die Immissionskonzentrationen gegeniuber der Situation ohne Umsetzung des Vor-
habens leicht an, doch sind die Zunahmen insgesamt so geringfiigig, dass die Immissi-
onen aller Abschnitte und Szenarien deutlich unterhalb der Grenzwerte verbleiben. Die
im Rahmen der Parkhauserrichtung vorgesehenen Nutzungsanderungen sind daher
aus lufthygienischer Sicht als unerheblich einzustufen.”

3 Anlage 3: GEO-NET Umweltconsulting GmbH: Untersuchung zur Lufthygiene im Bereich des B-Plans
HM 34 "Pepperworth”, Hannover, Stand: April 2019
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Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
3.4 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich wird ein Urbanes Gebiet festgesetzt, mit dem Ziel den aktuellen
Entwicklungsstand des Quartiers abzubilden und eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung planungsrechtlich zu sichern.

Urbane Gebiete dienen nach 8§ 6a der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dem Woh-
nen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und an-
deren Einrichtungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zu den allgemein zulas-
sigen Nutzungen gehéren u.a. Wohnhauser, Geschafts- und Blrogebaude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes. Stellplatze sind gemal’ 8 12 BauNVO zulassig.

Auf Grundlage von 8§ 1 Abs. 5 BauNVO werden Tankstellen und Vergnuigungsstatten,
die gem. § 6a Abs. 3 ausnahmsweise in einem Urbanen Gebiet zuldssig waren, ausge-
schlossen. Durch die vorhandenen Nutzungen im Umfeld (Arztehaus, Hotel, 6ffentliche
Einrichtungen, etc.), aber auch durch das zusatzliche Parkraumangebot des geplanten
Parkhausneubaus ist das Quartier stark frequentiert. Tankstellen, die dieses Verkehrs-
aufkommen unverhaltnismallig erhohen wirden, sollen ausgeschlossen werden. Ver-
gnugungsstéatten werden ausgeschlossen, weil sie der Sicherung und Entwicklung der
Wohnnutzungen zuwiderlaufen wirden.

Parkhauser werden allgemein zugelassen, um den aus dem Quartier und dessen Nut-
zungen vorhanden Parkraumbedarf aufzunehmen und die Stral3en innerhalb des Quar-
tiers von dem hohen Parkdruck zu entlasten.

3.5 Mal der baulichen Nutzung

Um das Mal3 der baulichen Nutzung zu definieren, werden die Grundflachenzahl (GRZ),
die Geschossigkeit und die Hohe der baulichen Anlagen durch maximale Trauf- und
Gebaudehohen festgesetzt.

Im Urbanen Gebiet wird die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,8 festgesetzt. Bei der Innen-
entwicklung bestehender Quartiere ist die Ausschopfung der baurechtlichen Mdglichkei-
ten sinnvoll und zielfUhrend, um eine flachensparende Stadtentwicklung zu begunsti-
gen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird in den Urbanen Gebieten MU 1 bis MU 5 auf drei bis
maximal vier festgelegt. Diese Festsetzung orientiert sich an der vorhandenen drei- und
viergeschossigen Bebauung im stadtebaulichen Umfeld. Eine Ausnahme wird lediglich
bei Parkhdusern gemacht. Deren aus technischen Grinden notwendige Geschosshdhe
unterscheidet sich deutlich von Wohn- bzw. Geschaftsgebauden. Um eine aus stadte-
baulicher Sicht einheitliche Traufhéhe auch zukunftig zu gewahrleisten, darf die Anzahl
der Vollgeschosse in diesem Fall tberschritten werden.

Als Bezugspunkt fur die Trauf- und Gebéaudeh6he wird gem. § 18 Abs. 1 die Hohenlage
der nachst gelegenen 6ffentlichen Verkehrsflache, die der Mitte der stral3enzugewand-
ten Geb&audeseite am nachsten liegt, festgesetzt, um einen gleichsam auf alle Gebaude
einheitlichen Bemessungspunkt anzuwenden.

Begriindung Entwurf, Stand vom 05.08.2019
bearbeitet vom Buro Ackers Partner Stadtebau, Braunschweig Seite 12 von 19



Bebauungsplan HM 34 und Ortliche Bauvorschrift HM 34 ,Pepperworth*

Mit diesen Festsetzungen fligt sich die Bebauung innerhalb des Planungsgebietes auch
weiterhin gut in das stadtebauliche Umfeld und die direkt angrenzende bestehende Be-
bauung ein.

3.6 Bauweise

Der Bebauungsplan setzt die Bauweise und die Uberbaubaren Grundstiicksgrenzen
fest.

Entlang der Stral3e Pepperworth wird eine Baulinie gesetzt, um die vorhandene stadte-
bauliche Raumkante auch zukunftig zu erhalten und zu sichern. Der direkte Anschluss
an die Nachbargeb&ude wird zuséatzlich mit der Festsetzung einer geschlossenen Bau-
weise gewabhrleistet. Diese Festsetzungen werden auch fur den sudlichen Planabschnitt
der LuntzelstralRe getroffen.

Im nordlichen Bereich der LiintzelstraBe werden Baugrenzen im Zusammenhang mit
einer abweichenden Bauweise festgelegt, um die Mdglichkeit zu erhalten eine ge-
schlossene Raumkante entlang der Stral3e zu realisieren. Gleichzeitig ermdglicht diese
Festsetzung aber auch, dass auf die momentan vorhandene Bebauung mit Fenstern an
den seitlichen Grundsticksgrenzen im Sinne des Bestandsrechtes Ricksicht genom-
men werden muss. Solange diese Bebauung besteht, missen die notwendigen Ab-
standsflachen eingehalten werden.

Ein Teil der Innenbereiche wird von einer Bebauung ausgeschlossen. Dies bietet die
Moglichkeit einer gartnerischen Gestaltung der Hinterhofe bzw. verhindert eine zu dich-
te und damit ungesunde Bebauung innerhalb des Planungsgebietes.

3.7 Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Die Innenhofe im Quartier integrieren einen Teil der privaten Stellplatze. Diese sind
Uberwiegend in Form von Garagen ausgebildet. Deren Betrieb muss mit der vorliegen-
den Bauleitplanung auch zukuinftig gewahrt bleiben. Somit sind Nebenanlagen gem.
§ 14 BauNVO sowie Garagen und offene Kleingaragen gem. 8 1 (3) GaStplvVO (Car-
ports) gemafd 8§ 12 (6) BauNVO und Stellplatze, die Zuwegung bzw. Zufahrt zu Neben-
anlagen, Garagen und offenen Kleingaragen und Stellplatzen auch aufRerhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflache zul&ssig.
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3.8 Bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen

Im Rahmen des Schallgutachtens werden folgende Aussagen zu den malgeblichen
AulRenlarmpegeln aufgefihrt:

.Fur das Plangebiet ergibt sich nach derzeitigem Kenntnisstand ein maximal mdglicher
maf3geblicher Aul3enlarmpegel von La = 64 dB(A). Dieser ist dem Larmpegelbereich 11|
der DIN 4109-1 zuzuordnen. Bei Beibringung eines Einzelnachweises fur ein konkretes
Bauvorhaben kann von dem o. g. LArmpegelbereich im Einzelfall unter Bertcksichti-
gung der tatsachlichen Baustruktur im Umfeld des geplanten Gebaudes abgewichen
werden.

Bei ggf. neu zu errichtenden Wohn- und Birogebauden und ahnlichen Gebauden sowie
bei genehmigungsbedurftigen Sanierungsvorhaben solcher Gebaude mit stdndigen
Aufenthaltsraumen im Plangebiet ist durch passive SchallschutzmalRnahmen sicherzu-
stellen, dass der in das Gebaudeinnere Ubertragene Larm auf ein zumutbares, nicht
gesundheitsgefahrdendes Mal3 begrenzt wird.

Die entsprechenden Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen
werden in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden DIN 4109 aufgefuhrt. Die
entsprechenden bautechnischen Nachweise sind dann i. d. R. im Rahmen des Bauan-
tragsverfahrens vom Bauherren beizubringen.

Weiterhin ist zu beachten, dass — auch wenn eine Ausweisung als ,Urbanes Gebiet
(MU)* mdglich ist — bei Beurteilungspegeln tber 45 dB(A) bei gedffnetem Fenster ein
ungestorter, erholsamer Schlaf i. d. R. nicht mehr méglich ist. Es wird daher empfohlen,
zur Sicherstellung eines hygienischen Raumklimas und eines erholsamen Schlafes bei
geschlossenem Fenster schallgedammte Luftungseinrichtungen in denjenigen Aufent-
haltsrAumen vorzuschreiben, deren Fassaden einem Beurteilungspegel von mehr als
45 dB(A) ausgesetzt sind. Alternativ kdnnen die Wohnungen mit einer kontrollierten
Wohnraum-Luftungsanlage ausgestattet werden.

Fur diese MalRnahme des passiven Schallschutzes sollte fur das Plangebiet folgende
Empfehlung bericksichtigt werden, die auf Grundlage des 89 BauGB als textliche Fest-
setzung getroffen werden kann:*

Aufenthaltsraume, deren Fassaden einem Beurteilungspegel von Lr > 45 dB(A) ausge-
setzt sind, sind zur gleichzeitigen Sicherstellung eines erholsamen Schlafes bei ge-
schlossenem Fenster und eines hygienischen Raumklimas mit schallgedammten Luf-
tungseinrichtungen in AulRenbauteilen und einer entsprechenden mechanischen
Luftungsunterstitzung (z. B. Abluftanlage) auszustatten.

Bei Vorhandensein einer wohnungs- oder gebaudezentralen Liftungsanlage in den ent-
sprechenden Wohnungen kann auf schallgedammte Luftungseinrichtungen verzichtet
werden.

Die Schutzmafinahmen sind im Rahmen des Bauantragsverfahrens darzustellen.

Ausnahmen konnen zugelassen werden, wenn im konkreten Einzelfall nachgewiesen
wird, dass niedrigere Larmbelastungen unter Beriicksichtigung der tatsachlichen Bau-
struktur im Umfeld auf das jeweils zu genehmigende Bauvorhaben einwirken.

Begriindung Entwurf, Stand vom 05.08.2019
bearbeitet vom Buro Ackers Partner Stadtebau, Braunschweig Seite 14 von 19



Bebauungsplan HM 34 und Ortliche Bauvorschrift HM 34 ,Pepperworth*

3.9 Hinweise

Offentliche Belange, die nicht tiber die Festsetzungen eines Bebauungsplans, sondern
auf Grundlage anderer Vorschriften oder Verfahren zu sichern oder umzusetzen sind,
werden als Hinweise nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommen.

Abfallrechtliche Belange

Regelungsbedarfe, die sich aus dem Abfallrecht ergeben, sind im Allgemeinen erst auf
der Grundlage einer ausgearbeiteten Vorhabenplanung konkretisierbar. Die Bauan-
tragsplanung ist hinreichend genau und verbindlich, um eine Umsetzung des Abfallrech-
tes im Baugenehmigungsverfahren festzulegen. Im Bebauungsplan wird folgender Hin-
weis berilicksichtigt:

Abfallrechtliche Belange sind im Baugenehmigungsverfahren zu bericksichtigen.

Altlasten

Altlasten im Sinne des 8§ 2 Abs. 5 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) liegen nicht
vor. Aufgrund der friheren gewerblichen Nutzungen einiger Teilflachen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes werden diese betroffenen Grundstiicke jedoch nachrichtlich
im Altlasten- und Verdachtsflachenkataster gefiihrt, da die Art der ausgelbten Gewerbe
eine Gefahrdung fur Boden und Grundwasser mit sich gebracht haben kann. Allerdings
liegen derzeit keine konkreten Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen im Sinne
des 8§ 2 Abs.3 BBodSchG vor, kbnnen wegen der langjahrigen Nutzungen jedoch auch
nicht ausgeschlossen werden. Im Bebauungsplan wird folgender Hinweis beriicksich-
tigt:

Teilflachen werden im Altlasten- und Verdachtsflachenkataster der Stadt Hildesheim
gefuhrt. Derzeit liegen jedoch keine Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen vor.

Denkmalschutz

Aus denkmalrechtlicher Sicht sind folgende Hinweise in den Bebauungsplan aufzuneh-
men:

Erdarbeiten im gesamten Plangebiet bediurfen gemal 8 13 NDSchG einer denkmal-
rechtlichen Genehmigung. Bodeneingriffe und / oder Erdarbeiten sind im Vorfeld anzu-
zeigen und mit der Unteren Denkmalschutzbehorde abzustimmen. Beim Auftreten ar-
chaologischer Bodenfunde sind Erdarbeiten von geeignetem archaologischen
Fachpersonal zu begleiten. Hierbei entstehende Kosten sind durch den Verursacher zu
tragen.

Ostlich des Geltungsbereichs befindet sich an der LiintzelstraRe der denkmalgeschiitzte
Marienfriedhof. Es findet der Umgebungsschutz nach § 8 und 10 (1) Nr. 4 NDSchG An-
wendung. Bauliche MalBhahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bedirfen
nach § 8 und 10 NDSchG einer denkmalrechtlichen Genehmigung.
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Lichtverschmutzung

Im Hinblick auf die mdgliche Bebauung mit einem Parkhaus muss sichergestellt wer-
den, dass die Bewohner der umliegenden Wohnbebauung nicht durch die Scheinwerfer
geblendet oder in ihrer nachtlichen Ruhe empfindlich gestdrt werden. Daher wird fol-
gender Hinweis fur das nachfolgende Baugenehmigungsverfahren aufgenommen:

Wenn im Zuge einer Bebauung eine erhebliche Beeintrachtigung der umliegenden
Wohnbebauung durch Lichtverschmutzung zu erwarten ist, sind geeignete Maflinahmen
der Abschirmung, wie die Errichtung eines Sichtschutzes, zu ergreifen und / oder diese
durch tageszeitliche Einschrankungen der Nutzung auf ein vertragliches Mal3 zu verrin-
gern. Die Erheblichkeit der Beeintrachtigung und die daraus resultierenden MalRnahmen
sind im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Widmungen

Zwischen der Pepperworth und der Lintzelstral3e besteht siudlich des geplanten Park-
hausneubaus eine Fuliwegeverbindung, die in dem Bebauungsplan HM 34 ,Pepper-
worth* als offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Fuldweg“ festgesetzt
wird. Grundlage dieser Nutzung und der Festsetzung ist eine erfolgte Widmung, auf die
wie folgt hingewiesen wird:

Die Flache, Flur 24, Flurstiicke 12/12 und 13/16 gehort zur Lintzelstral3e und ist als
FuRweg offentlich gewidmet.

Kampfmittel

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst hat im Rahmen der Beteiligung der Trager offentli-
cher Belange gemal} § 4 Abs. 2 BauGB folgende Stellungnahme abgegeben:

Fur die Flachen mit der Festsetzung ,Urbanes Gebiet* und ,Verkehrsflache mit beson-
derer Zweckbestimmung”“ wird eine Luftbildauswertung empfohlen. Im Einzelnen liegen
dem LGLN hier folgende Erkenntnisse vor: Die derzeit vorliegenden Luftbilder wurden
nicht vollstandig ausgewertet. Es wurde keine Luftbildauswertung durchgefuhrt. Es wur-
de keine Sondierung durchgefuhrt. Die Flache wurde nicht geraumt. Es besteht der all-
gemeine Verdacht auf Kampfmittel.

Fur die Flachen mit der Festsetzung ,0ffentliche StralRenverkehrsflache* wird eine Son-
dierung empfohlen. Im Einzelnen liegen dem LGLN hier folgende Erkenntnisse vor: Die
derzeit vorliegenden Luftbilder wurden vollstandig oder nicht vollstandig ausgewertet.
Nach durchgefuhrter Luftbildauswertung wird eine Kampfmittelbelastung vermutet. Es
wurde keine Sondierung durchgefuhrt. Die Flache wurde nicht gerdumt. Es besteht ein
begrindeter Verdacht auf Kampfmittel.

4 Ortliche Bauvorschrift

Um eine aus stadtebaulicher Sicht tragfahige gestalterische Einbindung insbesondere
der Neubebauung in die Nachbarschaft zu erreichen, werden in der Ortlichen Bauvor-
schrift Festsetzungen zur Gliederung und Gestaltung der Stral3enfassaden aufgenom-
men.
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Zur Erhaltung der Pragung gewachsener Quartiere mit ablesbaren Einzelhausstrukturen
und zur Bewahrung der Parzellenstrukturen und Mal3stablichkeit wird vor dem Hinter-
grund von Vorhaben, die aus wirtschaftlichen oder funktionalen Griinden groRere Ge-
baudebreiten aufweisen, eine Gliederung der Fassaden nach definierten Kriterien sowie
in festgelegte Abschnitte vorgegeben.

Fassaden von Parkhausern unterliegen in einem besonderen Mal3e funktionalen und
wirtschaftlichen Zwangen. Die beabsichtigte Einbindung eines Parkhausneubaus in sei-
ne Umgebung erfordert, dass Standards fur die Auswahl der Fassadenmaterialien fest-
gesetzt werden. Ein Spektrum an Materialien soll eine bei der planerischen Weiterent-
wicklung des Vorhabens notwendige Flexibilitdt sowie eine Gliederung der Fassaden
nach den Vorgaben der Ortlichen Bauvorschrift ermdglichen.

5 Private Belange

Im Rahmen der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie
der offentlichen Auslegung gemal3 8 3 Abs. 2 BauGB sind keine Stellungnahmen ein-
gegangen.

6 Verfahren

Aufstellungsbeschluss 07.11.2018
(8 2 Abs. 1 BauGB)

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 10.11.2018
Unterrichtung und Erérterung 13.11.2018
(8 3 Abs. 1 BauGB) -10.12.2018

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange  13.11.2018

(8 4 Abs. 1 BauGB) -14.12.2018
Offentliche Auslegung 28.05.2019
(8 3 Abs. 2 BauGB) - 27.06.2019
Beteiligung der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange 22.05.2019
(8 4 Abs. 2 BauGB) - 21.06.2019
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Diese Begrindung wurde ausgearbeitet vom Buro Ackers Partner Stadtebau aus
Braunschweig.

Braunschweig, den 20.09.2019

gez. Morese
(Morese)

Der Rat der Stadt Hildesheim hat diese Begriindung in seiner Sitzung am 23.09.2019
beschlossen.

Hildesheim, 07.11.2019

gez. |. Meyer
(Dr. Ingo Meyer)
Oberblrgermeister
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Anlagen

Anlage 1

Anlage 2

Anlage 3

Verkehrsgutachten

Ingenieurgemeinschatft Dr.-Ing. Schubert: Gutachterliche Stellungnahme zum
B-Plan HM 34 ,Pepperworth” Parkhausneubau ,Schauburg” in der Stadt Hildes-
heim, Hannover, Marz 2019

Schallgutachten zum Bebauungsplan einschliel3lich Anlage zum Parkhausbetrieb
Dietze Akustik und Bauphysik: Schalltechnisches Gutachten zur Aufstellung des
B-Plans HM 34 ,Pepperworth* in Hildesheim, Hildesheim, Mérz / Juli 2019

Lufthygienegutachten
GEO-NET Umweltconsulting GmbH: Untersuchung zur Lufthygiene im Bereich des
B-Plans HM 34 "Pepperworth”, Hannover, April 2019
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