Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan HM 26, 2. Anderung und
zur Ortlichen Bauvorschrift HM 26, 2. Anderung ,MiihlenstraRe”

Stadt Hildesheim

Begriindung }
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan HM 26, 2. Anderung und
zur Ortlichen Bauvorschrift HM 26, 2. Anderung ,,MiihlenstraRe*

Teil 1

1. Aligemeines

1.0 Wahl des Planverfahrens, Umweltbericht

Die vorliegende Plananderung soll eine Nachverdichtung im Innenbereich und die kurz-
fristige Herstellung von benétigtem Wohnraum erméglichen. Mit einer geplanten zulassi-
gen Grundflache von weniger als 20.000 gm sind damit die Voraussetzungen fur ein be-
schleunigtes Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) gegeben.

In diesen Fallen gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entschei-
dung bereits erfolgt oder zulassig (s. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Eine Umweltpriifung
bzw. ein Umweltbericht sind damit nicht vorgeschrieben. Um aber alle Belange im Sinne
des §1 Abs. 7 BauGB gerecht abwéagen zu kénnen, sind die Auswirkungen der Planung
auf die Belange der Umwelt in einem Umweltbericht (s. Uwe Michel, Hildesheim,
10.01.2019, Teil 2 dieser Begriindung) bewertet und dessen Empfehlungen in die Pla-
nung eingearbeitet worden (s. auch Pkt. 3.3 der Begriindung).

1.1 Lage und GroRe des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Michaelisviertels etwa 500 m westlich der In-
nenstadt und wird im Westen von der Innerste, im Norden von dem ehemaligen Magda-
lenenkloster und der Magdalenenkirche, im Westen von der MuhlenstraRe und nach Su-
den von einer 6ffentlichen Wegeverbindung zur Innersteinsel begrenzt. Das Plangebiet
beinhaltet eine Flache von ca. 1.500 m2.
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1.2 Vorhandene Nutzung und Eigentumsverhéltnisse

Der Planbereich befand sich urspringlich im Eigentum der Kirchengemeinde St. Gode-
hard und wurde an die KWG Kreiswohnbau GmbH, Hildesheim, veraulert.

Das vorhandene Gebaude wurde als Pfarrhaus und der riickwartige Bereich als Garten
genutzt.

Im Bereich der Kaimauer an der Innerste befinden sich Teilflachen des Plangebietes im
Eigentum der Stadt. Ein Abschnitt der Kaimauer wiederum tangiert das Grundstiick des
Vorhabentragers. Diese Flachen sollen durch einen Grundstiickstausch zwischen dem
Vorhabentrager und der Stadt angepasst werden, um die Durchfiihrung des Vorhabens
und den grundsticksseitigen Zugang zur Kaimauer zu Unterhaltungszwecken sicherzu-
stellen.

Die Umgebung wird gepragt durch die denkmalgeschitzte St. Magdalenen Kirche mit
dem Kloster, der Innerste mit der Bischofsmiihle und den sich weiter noérdlich anschlie-
Benden historischen Wallanlagen. Die Nachbarschaft besteht im Ubrigen iiberwiegend
aus Wohngebé&uden.

1.3 Darstellung im Flichennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Hildesheim wird das Plangebiet als Flache fir den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung Kirche dargestellt. Aufgrund der zukinftig geplan-
ten Nutzung als Wohnhaus ist eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

1.4 Bisherige Festsetzungen im Bebauungsplan

Das Plangebiet ist im urspriinglichen Bebauungsplan HM 26 ,MiihlenstraBe - Innerste”
aus dem Jahr 1963 als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, das bei einer Geschossfla-
chenzahl von 0,3 maximal zweigeschossig bebaut werden darf. Die Uberbaubare Flache
wurde dem Bestand entsprechend festgesetzt; die StraBenfront wird durch eine Baulinie
bestimmt, die Ubrigen Seiten werden durch Baugrenzen definiert.

Nebenanlagen waren nach den Festsetzungen im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
bei der Uberbauung des Grundstiickes bisher nicht zu beriicksichtigen. Damit war dessen
vollstandige Versieglung planungsrechtlich bislang zulassig.

1.5 Hochwasserschutz

Im Westen beriihrt die Innerste den Planbereich, der aber auRerhalb ihres Uberschwem-
mungsgebietes liegt. Die Plananderung hat damit keine Auswirkungen auf die Belange
des Hochwasserschutzes.
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1.6 Topographie, Bodenverhéltnisse
Der Umweltbericht (siehe Teil 2 dieser Begriindung) trifft hierzu folgende Aussagen:

,Morphologisch betrachtet ist das Grundstiick von Osten nach Westen hangig (Hangkante
der Innerste) und in sich westlich des Pfarrhauses durch eine Betonstuitzmauer gestaffelt.
An der Westgrenze ist es durch eine starke Stahlbetonmauer zur Unterstromseite der
Wehranlage der Innerste abgefangen.

Bei dem natuirlich anstehenden, meist schluffigen Boden handelt es sich um aus Ldss
gebildete Mittlere Parabraunerde auf Auelehm tber Juratonen und Fels. Der anstehende
Boden ist durch Aufschittungen Gberpragt.

Das Grundwasser liegt tber 6 m tief unter dem Niveau der MithlenstralRe und fallt korres-
pondierend mit dem Innerste-Wasser als Schichtenwasser von Osten nach Westen."

Der Planbereich befindet sich innerhalb der Flache der Verordnung des Bodenplanungs-
gebiets Innersteaue in der Stadt Hildesheim aus dem Jahr 2008. Der Boden weist hier
tiberwiegend eine Bleibelastung von 1.000 mg, im &stlichsten Planbereich von zwischen
200 und 1.000 mg jeweils pro kg Boden auf. In Wohngebieten muss laut Verordnung der
Wirkungspfad Boden-Mensch durch den Grundstiicksbesitzer mit geeigneten Sanie-
rungsmaflnahmen unterbrochen werden. Als geeignete Sanierungsmaflnahmen gelten in
der Regel Abdeckung mit Bodenmaterial, das die Prifwerte fir Wohngebiete nach Bun-
des-Bodenschutz-Verordnung (BBodSchV) nicht Glberschreitet, ein Bodenaustausch, eine
dauerhaft deckende Begriinung, eine Abdeckung mit Mulch oder eine Versiegelung der
Flache.

Ausgehobenes oder abgeschobenes Bodenmaterial kann auflerhalb von Kinderspielfla-
chen, Nutzgarten sowie land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen verwertet werden,
soweit keine Anhaltspunkte vorliegen, dass bestimmte Verwertungsobergrenzen im Bo-
denmaterial Gberschritten werden. Jede Verwertung des Bodenmaterials ist der unteren
Bodenschutzbehotrde der Stadt Hildesheim spatestens zwei Wochen vor Beginn der MaR-
nahme anzuzeigen.

Das Biiro Dr. Pelzer & Partner, Hildesheim, hat mit Datum 10.01.2017 ,Geotechnische
und umweltgeologische Untersuchungen fiir das BV Muhlenstr. 23 in Hildesheim® durch-
gefihrt, dessen Ergebnisse bei der Bebauung des Grundstiickes zu beriicksichtigen sind.
Hindernisse oder Folgerungen fur die Bauleitplanung ergeben sich daraus nicht.

2. Stadtebauliche Zielsetzungen, Planinstrumente

Das bestehende Pfarrhaus wird fiir kirchliche Zwecke nicht mehr benétigt. Um die fiir die
Schaffung von bendétigtem Wohnraum angestrebte Nachverdichtung in dieser der Innen-
stadt nahen Lage zu ermdglichen, wird eine Erweiterung der baulichen Nutzung in die
ruckwartige Grundstiicksflache geplant. Die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplans lassen die beabsichtigte Bebauung des Grundstiickes nicht zu. Der ge-
plante Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses mit 12 zuséatzlichen barrierefreien Woh-
nungen kann deshalb nur auf der Grundlage einer Plandnderung realisiert werden
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Das Bauvorhaben erméglicht unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen und denkmal-
fachlichen Belange zudem eine attraktive Schlielung der Bebauung an der MihlenstralRe
und der stadtrdumlichen Uferkante entlang der Innerste.

Der Neubau besteht aus zwei durch ein Treppenhaus miteinander verbundene Gebaude
und jeweils drei Vollgeschossen und einer Tiefgarage. Das vordere straRenseitige Ge-
baude, orientiert sich an der Lage des Bestandsgebaudes. Um die Blickbeziige auf die
umliegenden historischen und denkmalgeschiitzten Gebaude weiterhin zu ermdéglichen,
wird ein Abstand von etwa 4,50 m zum 6&ffentlichen Raum vorgesehen. Durch den geplan-
ten Abstand zur Innerste wird der Blick auf den Magdalenenhof von allen Seiten des In-
nersten Ufers gewahrleistet. Durch die versetzte Lage der Geb&ude zueinander werden
neben einer ausreichenden Belichtung auch die Blickbeziige auf die Innerste sicherge-
stellt.

Der Neubau erhalt zwei Satteldacher, die in Verbindung mit den First- und Traufhéhen
der umliegenden Gebaude eine stadtebauliche und denkmalgerechte Einbindung des
Neubaus sicherstellen sollen.

Die Bereiche der Tiefgarage, die sich oberhalb der Gelandeoberflache befinden, dienen
als gartenseitige Terrassen der Erdgeschoss-Wohnungen. Die zu Tage tretenden Aul3en-
flachen werden seitlich mit Oberboden abgedeckt, um so das nattrliche Bild des Innerste-
ufers zu bewahren. Die Rampenneigung der Tiefgarage folgt weitgehend dem natirlichen
Hangverlauf des Gelandes.

Die entwurflichen Einzelheiten des Vorhabens, wie etwa zulassige Bauhéhen sowie Dach-
form und -neigung, werden in einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgelegt. Dieser
bildet zusammen mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan und der Ortlichen Bau-
vorschrift die rechtliche Grundlage fur die Zulassigkeit der baulichen Nutzung.

Weitergehende Verpflichtungen des Vorhabentragers, wie z.B. die Fristen fir die Fertig-
stellung des Vorhabens, die Ubernahme der Planungskosten und die Durchfithrung von
Ausgleichsmalnahmen, werden gem. § 12 BauGB in einem zwischen dem Vorhabentra-
ger und der Stadt zu schlieRenden Durchflihrungsvertrag abgesichert.

3. Planinhalt

3.0 Art und MaR der baulichen Nutzung

Dem stadtebaulichen Ziel, Flachen fir Wohnungsbau zu schaffen, entsprechend, wird ein
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.
Damit sind aulRer Wohngebauden u.a. auch dem Gebiet dienende Laden oder Gaststatten
aligemein zuléassig. Nach § 4 Abs. BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzungen, wie
Hotels, Anlagen fur Verwaltung, Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe oder Tankstellen
werden zum Schutz der Uberwiegend wohngenutzten Nachbarschaft und der denkmalge-
schiutzten Umgebung ausgeschlossen. -
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Das MaR der baulichen Nutzung schopft die gem. § 17 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) geltenden Obergrenzen der Grund- und Geschossflachenzahl aus, um eine
flachensparende Bebauung im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB (schonender Umgang mit
Grund und Boden) zu erméglichen.

3.1 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen, Ortliche Bauvorschrift

Die stadtebaulich gewiinschte Bebauung wird durch Baugrenzen festgesetzt. Auf die
Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet, weil die Uberbaubaren Grundstucksflachen
das in versetzter Form geplante Gebaude an der MihlenstralRe und entlang des Innerste-
ufers bereits sehr detailliert abbilden.

Die zulassige Bauhéhe sowie die Festsetzungen der Ortlichen Bauvorschrift zu Dachfor-
men und Dachneigungen sollen dazu beitragen, dass die zukinftige Bebauung im gestal-
terischen Einklang mit der vorhandenen und zum Teil denkmalgeschiitzten Nachbarschaft
stehen wird.

Fur die Dacher der Hauptgebaude werden gem. § 2 der Ortlichen Bauvorschrift Sattelda-
cher mit einer Neigung von 40 bis 45 Grad festgesetzt, um eine stéadtebauliche und denk-
malgerechte Einbindung des Neubaus entlang der Uferkante zur Innerste sowie in die
vorhandene Nachbarschaft zu erreichen. Die Gesamtbreite der Dachgauben wird be-
grenzt, um eine angemessene gestalterische Wirkung der Satteldachflachen sicherzustel-
len. Die Dachflachen einzelner Gebaudeteile werden hiervon ausgenommen, da sie sich
entweder unterordnen oder wie die Dachflachen der Tiefgarage, soweit sie sich nicht unter
dem geplanten Gebaude befinden wird, aus funktionalen Griinden als Flachdacher aus-
gebildet werden mussen. Letztere werden als Terrassen, Wege und Grinflache in die
Gartenflachen integriert.

3.2 ErschlieBung, notwendige Stellplatze

Der Planbereich ist durch die Muhlenstrale verkehrlich erschlossen. Zusétzliche 6ffentli-
che Verkehrsflachen oder Anpassungen der bestehenden Verkehrsanlagen sind nicht er-
forderlich.

Die technische ErschlieBung des Grundstiicks ist auf Grund der bestehenden Bebauung
ist bereits vorhanden. Der Anschluss an die Wasser- und Energieversorgung, der An-
schluss an die Schmutzwasserkanalisation und die Regenentwasserung sind gesichert.

Ein vorhandener Kabelverteilungsschrank wird in der Planzeichnung dargestellt.

Fur den Erhalt von zwei Kanalen nérdlich des geplanten Geb&audes wurde durch den be-
ratenden Ingenieur Franz-Josef Post (Hildesheim, 28.11.2018) ein bautechnisches Siche-
rungskonzept erarbeitet.

Der Giebel des geplanten Neubaus wird auf eine durchgehende Bohrpfahlwand abge-
setzt, sodass die Bauwerkslasten in tiefer liegende Erdschichten abgetragen werden und
erforderliche Arbeiten am Kanal ohne zuséatzliche bauliche Sicherungsmalnahmen aus-
gefiihrt werden kénnen.

26.04.2019 Seite 5 von 11



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan HM 26, 2. Anderung und
zur Ortlichen Bauvorschrift HM 26, 2. Anderung ,,MiihlenstraRe”

Die rechtliche Sicherung der Entwésserungsleitungen erfolgt tiber die Festsetzung von
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Flachen, einen Vertrag zwischen dem Vor-
habentrager und der Stadtentwasserung Hildesheim sowie den Durchfiihrungsvertrag
zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Hildesheim.

Die Zu- und Ausfahrtsrampe der Tiefgarage wird durch eine bestehende Bruchsteinmauer
entlang der nérdlichen Nachbargrenze und den Giebel des geplanten Neubaus begrenzt.
Sollten Abtragungen und Anschittungen an der Bruchsteinmauer erforderlich werden,
sind hier zuséatzliche Sicherungsmafnahmen im Rahmen des Bauantragsverfahrens
nachzuweisen und entsprechend auszufiihren. Die Rampe soll mit Verbundsteinpflaster
auf mineralischer Tragschicht hergestellt werden, sodass eine Kanalrevision jederzeit
mdglich ist. Die minimale KanalUberdeckung betragt ca. 0,60 m.

Fur die 12 Wohneinheiten werden in der geplanten Tiefgarage insgesamt 12 Einstellplatze
vorgesehen. Die gem. § 47 Nds. Bauordnung (NBauO) baurechtlich notwendigen Ein-
stellplatze kénnen damit im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden. Forde-
rungen nach zusatzlichen Einstellplatzen kénnten grundsatzlich nur auf der Grundlage
eines qualifiziert ermittelten Stellplatzbedarfs innerhalb des Quartiers und einer Stellplatz-
satzung durchgesetzt werden. Nach Einfiihrung des Bewohnerparkens innerhalb des Mi-
chaelisviertels besteht nach aktueller Einschatzung der Parkplatzsituation allerdings we-
der ein Gberdurchschnittlicher Parkdruck noch sonst ein Anlass, bei Plan- oder Genehmi-
gungsverfahren einen héheren Stellplatzschliissel durchzusetzen.

3.3 Auswirkungen auf die Umwelt

Zu diesem Bebauungsplan wurde ein Umweltbericht (s. Teil 2 dieser Begriindung) erar-
beitet. Darin werden die Auswirkungen der Planung ermittelt und MaBnahmen zum Aus-
gleich der entstehenden Defizite beschrieben.

Funf der dreizehn vorhandenen Baume kénnen auf Grund der Nachnutzung des Grund-
stlicks nicht erhalten bleiben (siehe Bestands-/ Konfliktplan im Umweltbericht). Im Bebau-
ungsplan werden Festsetzungen getroffen, die dem Erhalt und der Neuanpflanzung von
Geholzen dienen. Innerhalb der Flachen mit Leitungsrechten wird das Pflanzen tiefwur-
zelnder Gehdlze durch textliche Festsetzung ausgeschlossen. Bei den Neuanpflanzun-
gen entlang der Kaimauer ist zum Schutz vor Schaden durch Wurzeleinwuchs und fiir
Unterhaltungsarbeiten ausreichend Abstand einzuhalten.

Das Plangebiet hat auf Grund seiner Lage zwischen Gebaudequartieren und den natur-
nahen Innerstebereichen sowie der fur ein stadtisches Gebiet vergleichsweise hohen Ar-
tenzahl und Nutzungsfrequenz eine hohe Bedeutung als Vernetzungs- und Nahrungsbio-
top von streng geschutzten Fledermausarten. Bei einer akustischen Erfassung von Fle-
dermausen im August 2017 wurden bis zu 2.800 Fledermausrufe pro Nacht erfasst. Damit
wurde bestétigt, dass der Garten ein bedeutendes Jagdhabitat fiur die heimischen Fleder-
mausarten ist. An den Baumen und dem Pfarrhaus konnten hingegen keine Hinweise auf
eine Nutzung als Fledermausquartiere gefunden werden.
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Das Plangebiet stellt auf Grund seiner vorhandenen teils verwilderten Vegetationsstruk-
turen, der Lage am bandartigen Biotopverbund der Innerste-Niederung und der N&he na-
turnaher Wallanlagen auBerdem einen nicht unbedeutenden avifaunistischen Lebens-,
Nahrungs- und Vermehrungsraum fir angepasste Vogelarten (Ubiquisten) dar, die zu-
meist eine Vielzahl unterschiedlicher Lebensraume besiedeln und hier dem Siedlungs-
raum folgen.

Um die Umweltbelange beriicksichtigen zu kénnen, wird das Anbringen von Quartierhilfen
fur Fledermause und Mauersegler, wie im Umweltbericht dargestellt, festgesetzt. Danach
sind mindestens vier Sommerquartiere fur gebaudebewohnende Fledermausarten (ggf.
mit Verbindung in den Dachraum) in einer H6he von mindestens 3 m z.B. als zu integrie-
rende Fassadenrohre aus z.B. Uberstreichfahigem Beton zu schaffen. AuRerdem sind di-
rekt am Dachrand in einer Héhe von mindestens 6 m fir Mauersegler mindestens drei
Einflugmdéglichkeiten mit Ein- und Ausflugschlitz mit jeweils dahinterliegender Nistmdg-
lichkeit anzubringen.

Zur Verringerung bzw. Ruckhaltung des Oberflachenwasserabflusses und zur Verbesse-
rung des Kleinklimas, zur Schaffung von Pflanzenlebensraum und der Reproduktion von
Insekten und der damit verbundenen Nahrungsverbesserung fur Flederméuse und Végel
wird eine extensive Begriinung von Flachdachflachen festgesetzt. Die im Umweltbericht
enthaltenen konkretisierenden Vorgaben beziglich der Anforderungen an die Anlage der
Dachbegriinung (Substratstarke, Saatmischung) sind zu beachten.

Da sich die nachtliche Ausleuchtung des Plangebiets als Folge der Bebauung erhdht, wird
zur Minderung der Insekten- und damit Nahrungsverluste in den Jagdbiotopen der im
Plangebiet vorkommenden streng geschitzten Fledermausarten eine insektenfreundli-
che, d. h. UV-arme AuBBenbeleuchtung (Natriumdampflampen oder Lampen mit warmwei-
Ren LED-Leuchten) festgesetzt.

Das notwendige Fallen bzw. Roden von Gehdlzbestdnden (Bdume und Straucher) darf
nicht in der Zeit vom 01.03. bis zum 30.09. eines jeden Jahres stattfinden, um Verbotstat-
bestande im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG, wie etwa das Téten von Jungvégeln, aus-
zuschlieRen.

Die in Folge der Planung entstehenden Defizite kdnnen durch festgesetzte Ausgleichs-
maBnahmen innerhalb des Plangebietes bereits zu groRen Teilen kompensiert werden.
Dennoch verbleibt ein Defizit von etwa 1.600 Werteinheiten. Bei der Innenentwicklung
nach § 13 a BauGB kann Planvorhaben jedoch ein Vorrang vor den Umweltbelangen ein-
geraumt werden, um - bei sparsamem Umgang mit Grund und Boden und einer optimalen
Nutzung vorhandener Infrastruktur - méglichst kurzfristig Wohnraum zu schaffen.

Die Details sind dem Umweltbericht im Teil 2 dieser Begriindung zu entnehmen.

3.4 Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar an einer Wehranlage der Innerste. Zu Fragen
des Immissionsschutzes wurde mit Datum 30.01.2018 ein entsprechendes Gutachten
durch das Biro Dietze, Hildesheim, erarbeitet. Daraus ergibt sich, ,dass eine Festsetzung
des hier betrachteten Plangebiets als Allgemeines Wohngebiet (WA) ohne aktive oder
passive LarmschutzmaRnahmen méglich ist.”
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Es ist allerdings ,zu beachten, dass bei getffnetem Fenster und bei Beurteilungspegeln
tber 45 dB(A) ein ungestorter Schlaf haufig nicht mehr méglich ist. Es werden daher
schallgeddammte Liuftungseinrichtungen in denjenigen Aufenthaltsraumen empfohlen, de-
ren Fassaden einem Beurteilungspegel von mehr als 45 dB(A) ausgesetzt sind, um ein
hygienisches Raumklima und einen erholsamen Schlaf bei geschlossenem Fenster sicher
zu stellen. Alternativ kénnen die Wohnungen mit einer kontrollierten Wohnraum-Liftungs-
anlage ausgestattet werden.”

3.5 Denkmalschutz, Archiologie
3.5.1 Denkmalschutz

Der Plananderungsbereich liegt in direkter Nachbarschaft der denkmalgeschiitzten Klos-
terkirche St. Magdalenen mit ihren ehemaligen Konventgebauden (heute Pflegeheim) so-
wie zudem in der Umgebung der Stadtmauer in der RitterstralRe.

Bei dem geplanten Gebaude im Plangebiet handelt es sich um eine denkmalrechtliche
genehmigungspflichtige Malnahme gemaf § 10, Abs. 1, 4 NDSchG. Das Plangebiet be-
findet sich im Denkmalbereich und unterliegt dem Umgebungsschutz gemaf § 8 Nieder-
séchsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG): § 8 NDSchG stellt Anforderungen an die
Gestaltung von Anlagen in der Nachbarschaft von Baudenkmalen. So miissen Anlagen,
die auf das Erscheinungsbild des Baudenkmals auswirken kénnen, in Kubatur, GréRe,
Form und gestalterischen Einzelheiten auf das benachbarte Denkmal Riicksicht nehmen.
Vorhaben in der Umgebung eines Baudenkmals haben demnach den Malistab einzuhal-
ten, den das Denkmal gesetzt hat. Sie dlirfen es nicht erdriicken, verdrédngen oder tber-
ténen und die gebotene Achtung gegeniiber den Werten erkennen lassen, die das Denk-
mal verkorpert. Dies gilt besonders fur unmittelbar benachbarte Anlagen, die an den Punk-
ten, von denen man wesentliche Teile des Baudenkmals wahrnimmt, zusammen mit die-
sem in den Blick kommen. Das ist im vorliegenden Fall gegeben. Die Bauten des ehema-
ligen Magdalenenklosters sind bereits von der Dammestral3e aus gemeinsam mit dem ge-
planten Neubau wahrnehmbar.

Das Plangebiet befindet sich dartiber hinaus in der so genannten (Welterbe), Pufferzone™:
Die UNESCO fordert in ihren Richtlinien fiir die Durchfiihrung des Ubereinkommens zum
Schutz des Kultur- und Naturerbes der Welt die Freihaltung der Sichtachsen auf die Welt-
erbestatten, um deren visuelle Integritat zu gewahrleisten und verlangt hohe Schutzstan-
dards. Um das unmittelbare Umfeld der Welterbestatten und die historischen Sichtbeziige
vor zu starkem Entwicklungs- und Verkehrsdruck zu schiitzen, wurde in Hildesheim eine
Pufferzone ausgewiesen, die das gesamte mittelalterliche Stadtgebiet mitsamt den neu-
zeitlichen Wallanlagen umfasst. Durch den Schutz der Welterbegiter wird sichergestellt,
dass der auBergewodhnliche universelle Wert erhalten bleibt und nachteilige Auswirkun-
gen auf das Kulturgut unterbleiben. Die Sichtbeziehung und Fernwirkung auf die Welter-
bestatten darfen nicht durch bauliche MalRnahmen behindert oder beeintrachtigt werden.

Im Sinne der zuvor gemachten Ausfiihrungen wurde sowohl beziglich der ,Pufferzone®,
als auch bezuglich des Umgebungsschutzes von Baudenkmalen ein Hinweis in den Be-
bauungsplan aufgenommen.
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan HM 26, 2. Anderung und
zur Ortlichen Bauvorschrift HM 26, 2, Anderung ,MiihlenstraBe”

3.5.2 Archéologie

Das Plangebiet liegt in einem archéologisch hoch sensiblen Areal einer in ihren Urspriin-
gen hochmittelalterlichen Klosteranlage, d.h. konkret im Bereich des in der ersten Halfte
des 13.Jahrhunderts dort gegriindeten Nonnenklosters vom Orden der BuRenden
Schwestern zur HI. Magdalena. Von der mehrhundertjahrigen Geschichte des Magda-
lenenklosters ist zwar gegenwartig nur noch ein Bruchteil oberirdisch sichtbar, wie z. B.
die nach dem 2. Weltkrieg wieder aufgebaute ehemalige Klosterkirche, es muss jedoch
im Plangebiet von einer Vielzahl archaologischer Befunde und Funde des Hoch- und
Spatmittelalters sowie der frihen Neuzeit ausgegangen werden. Bereits 1927 wurde bei
Bauarbeiten unmittelbar nordlich des Plangebietes ein groRer mittelalterlicher Brakteaten-
hort entdeckt. Diese Planénderung sieht im Vergleich zur gegenwartig vorhandenen Be-
bauung im Plangebiets (Gemeindehaus) eine intensivere Bebauung vor. Im Plangebiet ist
daher unbedingt mit dem Auftreten archéologischer Bodenfunde, bei denen es sich um
Kulturdenkmale im Sinne von § 3 Abs. 4 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz
(NDSchG) handelt und fiir die gemaR § 6 Abs. 1 und 2 NDSchG eine Erhaltungspflicht
besteht, zu rechnen. Aus diesem Grund bedirfen samtliche Erdarbeiten im Plangebiet
einer denkmalrechtlichen Genehmigung gemaR § 13 in Verbindung mit § 12 NDSchG. Die
Genehmigung ist im Vorfeld bei der Unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt Hildesheim
zu beantragen und wird nur unter Auflagen und Bedingungen erteilt werden, um sicher-
zustellen, dass die archéologischen Funde und Befunde vor ihrer Zerstérung durch die
BaumaRnahmen sach- und fachgerecht dokumentiert und geborgen werden. Hierbei ent-
stehende Kosten sind durch den Verursacher zu tragen. Ein entsprechender Hinweis
wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

4. Finanzielle Auswirkungen

Die Kosten fiir Planung und Realisierung des Vorhabens sind vom Vorhabentrager zu
tragen, entsprechende Regelungen werden im Durchfiihrungsvertrag getroffen. Der Stadt
Hildesheim entstehen damit keine finanziellen Auswirkungen.
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan HM 26, 2. Anderung und
zur Ortlichen Bauvorschrift HM 26, 2. Anderung ,,MiihlenstraRe”

5. Verfahren

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) 31.05.2017
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) 13.06. - 17.07.2017
frihzeitige Beteiligung der Behérden (§ 4 Abs. 1BauGB) 27.06. - 31.07.2018
Beschluss zur &ffentlichen Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) 20.02.2019

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) 05.03 — 04.04.2019
Benachrichtigung der Behorden (§ 4 Abs. 2 BauGB) 25.02.2019
Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB) 20.05.2019

Bekanntmachung und Rechtskraft (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Diese Begriindung wurde ausgearbeitet vom Biro fiir stadtebauliche Planung Keller,
Lothringer Stral3e 15, 30559 Hannover.

Hannover, den 23.01.2019

Der Rat der Stadt Hildesheim hat in seiner Sitzung am 20.05.2019 diese Begriindung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan HM 26, 2. Anderung und zur Ortlichen Bauvorschrift
HM 26, 2. Anderung ,Miihlenstral3e” beschlossen.

Hildesheim, den 22.05.2019

Oberblrgermeister
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Teil 2

Umweltbericht
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1 Anlass und Aufgabenstellung

Das Baugrundstiick Miithlenstrale 23 in Hildesheim ist mit einem Pfarrhaus und einem gréf3erem
Nebengebéude bebaut. Beide Gebaude entsprechen sowohl hinsichtlich der Bauphysik, als auch
Raumaufteilungen etc. nicht aktuellen Anforderungen an effiziente Wohngeb&ude. Eine Sanierung
stellt sich nicht als wirtschaftlich dar. Ferner ist die Bebauung im Verhaltnis zur Grundstiicksgréf3e
im Innenstadtbereich sehr gering, so dass sich eine Nachverdichtung aufdrangt.

Nach dem Abriss der vorh. Geb&ude ist eine Neubebauung des Grundstiicks mit einem modernen
Mehrfamilien-Wohnhaus (mit 12 barrierefreien WE) mit Tiefgarage geplant. Solch eine Neubebau-
ung lasst sich nicht gemal den aktuellen Festsetzungen des Bebauungsplans realisieren.

Aus diesem Grund begehrt die Erwerberin des Grundstiicks Muhlenstrale 23 die 2. vorhabenbe-
zogene Anderungen des Bebauungsplans ,HM 26 Miihlenstralle — Innerste®.

Fur die im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB vorgesehene Anderung des betroffenen
Bereichs des Bebauungsplans HM 26 ist vom Grundsatz keine Umweltpriifung und kein Umwelt-
bericht gem. § 2 Abs. 4 BauGB fir die formelle Behdrdenbeteiligung (§ 4 Abs. 2) und zur Ausle-
gung des B-Plans (§ 3 Abs. 2) als gesonderter Teil der Begriindung zum Bauleitplan erforderlich.
Eine vereinfachte Form mit griinordnerischer Wertstufenbilanzierung wird hiermit dennoch zur
umfassenden Bericksichtigung der Belange des Natur-, Arten-, Landschafts- und Umweltschutzes
als Grundlage der Abwagung vorgelegt. Im Rahmen der in das Bauleitplanverfahren integrierten
Umweltpriifung tibernimmt der Umweltbericht die Aufgabe, die erheblichen Umweltauswirkungen
der durch die Bauleitplanung moglichen Verdanderungen zu beschreiben und zu bewerten. Er
ersetzt dabei nicht die ordnungsgemaRe Ermittlung der Abwagungsgrundlagen im Rahmen der
Aufstellung des Bauleitplans, sondern ist ein gesonderter Teil der Begriindung nach § 2a BauGB.

Auf die das Gebiet durchstreifenden Fledermauspopulationen wird in dieser griinordnerischen
Fachauseinandersetzung im Kapitel 4.1.2.5.2.2 ff eingegangen.

Die hier mit vorgelegte griinordnerische Wertstufenbilanzierung bezieht sich speziell auf die primar
moglich betroffenen Arten und Lebensgemeinschaften, den damit ggf. in Verbindung stehenden
Veranderungen vom Landschafts-/Ortsbild wie auch der Bodenpotenziale. Es findet eine Ausei-
nandersetzung zwischen dem Bestand und der neu erméglichten Planung statt.

Hinsichtlich des Schallimmissionsschutzes liegt ein gesondertes Fachgutachten vom Ingenieurbu-
ro fur Bauphysik u. Schallschutz Dietze aus Hildesheim vor und den Abwéagungsunterlagen bei.
Darauf wird im Kapitel 4.1.2.7 ‘Wohlbefinden des Menschen® eingegangen.

Hinsichtlich der Bodenverhaltnisse liegt ein gesondertes Fachgutachten vom Biro Dr. Pelzer &
Partner aus Hildesheim vor und den Abwagungsunterlagen bei. Darauf wird im Kapitel 4.1.2.3
‘Béden’ eingegangen.

Die Fachgutachten und grinordnerische Wertstufenbilanzierung sollen als Umweltbericht auch im
§ 13 bzw. 13a-Verfahren in der Abwégung Beriicksichtigung finden.

Parallel zum B-Plan-Anderungsverfahren wird auch der Flachennutzungsplan berichtigt, in dem
der Anderungsbereich noch als ,Fléche fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kirche"
dargestellt ist und zukinftig als ,Wohnbauflache" dargestellt wird.
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2 Beschreibung des Vorhabens

Der Geltungsbereich der 2. vorhabenbezogenen Anderungen des Bebauungsplans HM 26

"Muhlenstralle — Innerste" hat eine GréRRe von ca. 0,16 ha. Im Bebauungsplan erfolgen folgende

Haupt-Festsetzungen:

e  Allgemeines Wohngebiet”

¢ ,MaR der baulichen Nutzung“ mit einer ,Grundflachenzahl’ (GRZ) von 0,4, einer ,Geschossfla-
chenzahl' (GFZ) von 1,2 und ,Héhe baulicher Anlagen’ mit der Angabe unterschiedlicher Ober-
kanten als Héchstmaf in m 4. NN

¢ \on ,Baugrenze" umgebene Fldche von insgesamt 772 gm

o Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie mit
Bindungen fiir die Erhaltung von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Gewassern®

e Drei hochstammige, heimische Laubbidume oder Obstb&ume alter Sorten sind anzupflanzen.
Dachbegriinungsflachen

¢ Fledermaus- und Mauersegler-Quartierhilfen

3 Ziele des Umweltschutzes

Sowohl allgemeine, wie auch spezielle Ziele des Umweltschutzes sind im Bauleitplanverfahren
und somit bei der 2. vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplan HM 26 "Muhlenstralte —
Innerste" zu berticksichtigen. Zur Beriicksichtigung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes
werden auch folgende (allgemeine) Fachgesetze, Verordnungen und Fachpléane beriicksichtigt, die
fur den Planungsraum von Bedeutung sind:

e Baugesetzbuch (BauGB)

Bebauungsplan HM 26 (mit 1. Anderung)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)

Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Flachennutzungsplan 2020 der Stadt Hildesheim

Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)

Landschaftsplan der Stadt Hildesheim

Landschaftsrahmenplan der Stadt Hildesheim

Niedersachsisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG)
Satzung zum Schutz von schiltzenswerten Landschaftsbestandteilen in der Stadt Hildesheim

Gem. § 17 UVPG wird die Umweltvertraglichkeitspriifung einschlieRlich der Vorpriifung des
Einzelfalls nach § 2 Abs. 1 Satz 1 bis 3 sowie den §§ 3 bis 3f im Aufstellungsverfahren zum
Bebauungsplan im Sinne des § 2 Abs. 3 Nr. 3 UVPG, insbesondere bei Vorhaben nach den
Nummern 18.1 bis 18.9 der Anlage 1 UVPG, als Umweltpriifung nach den Vorschriften des
Baugesetzbuchs durchgefithrt. Bei dem Planungsgebiet, das bereits im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans liegt, und den geplanten Festsetzungen handelt es sich demnach nicht um ein
UVPG-pflichtiges Vorhaben gem. der Anlage 1 zum Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVPG) bzw. dem Niedersachsischen Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (NUVPG).
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Die Festsetzungen im 2. vorhabenbezogenen B-Plan-Anderungsverfahren erfolgen nach den
einschlagigen Vorgaben des Baugesetzbuchs (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauN-
VO).

4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
4.1 Bestandsaufnahme

Das B-Plan-Anderungsgebiet liegt am Westrand der Innenstadt von Hildesheim im Stadtteil
,Michaelisviertel’. Es grenzt im Westen direkt an der Wehranlage der ,Bischofsmihle" an die die
Stadt von Siiden nach Norden durchflieBende Innerste. Das Grundstiick ist von Stiden von der
DammstraRe iiber die Mihlenstrae erschlossen. Es gehért zur Naturraumlichen Region ,Boérden”
und dabei zur Unterregion ,Westteil' und unterliegt atlantischen Klimabeeinflussungen.

4.1.1 Aktuelle B-Plan-Festsetzungen

GemaR dem aktuell gliltigen Bebauungsplan ist das Plangebiet als ,Allgemeines Wohngebiet* mit
einer GFZ von 0,3 festgesetzt und darf max. 2-geschossig bebaut werden. Dabei beschrankt sich
diese lberbaubare Flache auf die Flache des vorhandenen Gebédudes.

4.1.2 Realer Bestand

Bei der betroffenen Flache zur 2. B-Plan-Anderung handelt es sich im aktuellen Bestand um eine
Mischung unterschiedlicher Bebauung und verwilderter Gartenflachen, wie sie das nachfolgend
Foto wiederspiegelt.

Foto 1 Plangebiet mit Blick von Siidwesten (von der Innerste-Fuigéngerbriicke ,iber dem Wehr)
R et R YA 7

Gartenteil (verwildert) ehem. Pfarrhaus Nebengebaude
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4.1.21 Vorhandene Bebauung

Das mit einem Satteldach gedeckte Pfarrhaus ist zur MihlenstraBe (Osten) zweigeschossig und
zur Gartenseite (Westen) dreigeschossig.

Neben den vorhandenen Baukérpern, d. h. dem ehemaligen Pfarrhaus mit einer Grundflache von
ca. 156 gm, dem Nebengeb&ude in der Sudwestecke mit einer Flache von ca. 55 gm, den
befestigten Zuwegungen, der Garagenzufahrt, den Terrassen, den Gartenwegen, Befestigungen
aus Rasenpflaster u. a. in einem Ausmaf von ca. 300 gm betragt die Gesamtversiegelung aktuell
ca. 511 gm. Das entspricht etwa 32 % der Gesamtgrundstickflache (von ca. 1.601 gm).

41.2.2 Morphologie

Morphologisch betrachtet ist das Grundstiick von Osten nach Westen hangig (Hangkante der
Innerste) und in sich westlich des Pfarrhauses durch eine Betonstiitzmauer gestaffelt. An der
Westgrenze ist es durch eine starke Stahlbetonmauer zur Unterstromseite der Wehranlage der
Innerste abgefangen.

4.1.2.3 Boden

Bei dem natirlich anstehenden, meist schiuffigen Boden handelt es sich um aus Léss gebildete
Mittlere Parabraunerde auf Auelehm lber Juratonen und Fels. Der anstehende Boden ist durch
Aufschittungen Uberpragt.

Das Plangebiet liegt innerhalb der ,Flache der Verordnung des Bodenplanungsgebiets Inner-
steaue (2008)" und weist danach teilweise Bleibelastungen auf. Dazu liegt eine vertiefende
,Geotechnische und umweltgeologische Untersuchung fur das BV Mihlenstrale 23 in Hildesheim*
vom 10.01.2017 vor. Diese vom Biiro Dr. Pelzer & Partner aus Hildesheim erstellte Untersuchung
liegt den Abwagungsunterlagen bei. Demnach sind in den Auffullungen ,Bleiwerte’ ermittelt und
fuhren zur Z2-Zuordnung nach LAGA. Bei den Bodenarbeiten fiir die Bebauung ist demnach eine
gewisse Berilcksichtigung bei der Entsorgung erforderlich, die aber keine Hindernisse der
Bauleitplanung darstellen.

Altlastenerkenntnisse zum Baugrundstiick sind keine bekannt.

41.24 Gewasser

Die Innerste tangiert das Plangebiet im Westen als das die gesamte Niederung dominierende
FlieRgewasser mit der Gerdusche produzierenden Wehranlage. Diese Geradusche haben seit der
Inbetriebnahme des Wasserkraftwerkes Johanniswehr nachgelassen, da dort der GroBteil des
Wassers der Innerste abgefiihrt wird und fiir die Kanuanlage das weitere Wasser um und nicht
tiber die Wehranlage lauft.

Das Plangebiet liegt oberhalb der HQ 100-Uberschwemmungsfléchen der Innersteniederung.

Stillgewasser gibt es weder im Plangebiet, noch seiner direkten Umgebung, sondern erst in einer
Entfernung von ca. 150 m etwa nérdlich mit dem sogen. ,Seniorengraben’.

Das Grundwasser liegt Uiber 6 m tief unter dem Niveau der Mihlenstrafle und féllt korrespondie-
rend mit dem Innerste-Wasser als Schichtenwasser von Osten nach Westen.
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4.1.2.5 Arten und Lebensgemeinschaften
4.1.2.5.1 Vegetation - Flora

Hinsichtlich der Arten und Lebensgemeinschaften stellen sich die bewachsenen Gartenflachen als
eine Mischung aus ehemaligen Nutzgartenflachen (mit Halbstamm-Obstbaumen) und Ziergarten-
flachen dar, die zwischenzeitlich insgesamt stark verwildert sind.

Die Gliederung der Biotoptypen aus verwilderten artenreichen Scherrasenflichen, ehemals
geschnittenen Hecken aus tiberwiegend nicht heimischen Gehdlzen (Nadelgehdlze etc.; aber auch
Hainbuche), Zierbeeten, Rankern und Einzelgehdlzen wurde ortlich erfasst. Sie, wie auch die
vorgenannten Bebauungen und Versiegelungen sind im beiliegenden Bestands-/Konfliktplan
differenziert dargestellt. Darin sind auch die Arten der Einzelgehdlze aufgefiuhrt. Geschitzte
Biotope sind nicht zu verzeichnen; auch wurden keine Rote-Liste-Arten bei der Biotoptypenkartie-
rung festgestellt.

Von den im B-Plan-Anderungsbereich vorhandenen Geholzen erfillt keines die Kriterien des
Schutzstatus gem. der ,Satzung zum Schutz von schilitzenswerten Landschaftsbestandteilen in
der Stadt Hildesheim®.

4.1.2.5.2 Tierarten - Fauna

Auf Grund der exponierten Lage am Hang der Innerste und der Lebensraumstruktur der Umge-
bung ist eine Auseinandersetzung zu den Auswirkungen auf Brutvogel und Flederm&use erforder-
lich. Weitere vertiefte Auseinandersetzungen zu anderen Tierarten bzw. deren Erfassung sind
nicht erfolgt und wurden in vorheriger Abstimmung zur Unteren Naturschutzbehérde auf Grund
des zu erwartenden geringen Eingriffsumfangs und der bereits bestehenden B-Plan-
Festsetzungen auch nicht als erforderlich erachtet.

4.1.2.5.2.1 _ Brutvégel

Auf Grund der spat im Jahr beginnenden Bearbeitung dieses Umweltberichts mit griinordnerischer
Auseinandersetzung und Wertstufenbilanzierung war eine fachgerechte Brutvogelerfassung z. B.
nach SUDBECK et al. mit bis zu sechs empfohlenen Begehungen terminlich nicht mehr méglich.
Es wurde darauf verzichtet. Dazu findet jedoch die nachfolgende Potenzialabschatzung statt.

Die vorgenannten Vegetationsstrukturen stellen grundsatzlich Lebensrdaume fur jeweils angepass-
te Tierarten dar, speziell auch auf Grund ihrer zwischenzeitlichen Verwilderung. Speziell der
vorhandene Gehdélzbestand bietet buschbriitenden Vogelarten Lebens-, Nahrungs- und Vermeh-
rungsraum.

Bei der Ortsbesichtigung zur Biotoptypenaufnahme wurde auf ggf. 6kologischer Auffélligkeiten
geachtet. Dabei konnten im Garten und der Umgebung tberfliegend folgende Vogelarten festge-
stellt werden: Amsel, Bachstelze, Blaumeise, Buchfink, Elster, Griunfink, Haussperling, Kohimeise,
Ménchs-Grasmiicken, Rauchschwalbe, Ringeltaube, Star und Stockente, wie auch abendlich
Mauersegler. Ferner wurden drei Singvogelnester (zwei Amseln und ein nicht identifizierbares,
verlassenes teilzerstortes Klein-Nest) ohne besondere Suche gesichtet. An den Geb&duden wurden
keine Nester z. B. von Schwalben festgestellt, auch auf dem Dachboden konnte keine Nester von
Mauerseglern festgestellt werden.

Uber langjahrige Beobachtungen sind in der Umgebung des Plangebiets der Mihlenstrale 33
folgende Brutvogelarten von Frau Maren Burgdorf (Vorstandsmitglied des Ornithologischen
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Vereins von Hildesheim) Uber die vorgenannten Eintagesfestellung gesichtet: Baumliufer,
Buntspecht, Dompfaff (Gimpel), Eichelhdher, Griinfink, Griinspecht, Hausrotschwanz, Haustaube,
Heckenbraunelle, Rotkehlchen, Zaunkénig und Zilpzalp. Im Jahr 2018 wurde erstmals auch der
Stieglitz gesichtet, ehemals auch Klappergrasmiicken, die aktuell nicht mehr gesichtet wurden. An
der Innerste kommen dazu u. a. auch verschiedene Entenarten wie auch die Gebirgsstelze (mit
regelméafiger Brut), der Kormoran und Zwergtaucher vor.

Der Samen der verwilderten Rasen- und ehemalige Staudenflachen wie auch das Obst bieten eine
gute Nahrungsgrundlage. Dazu kommt eine Vielzahl sich in den Fliachen ansiedelnden und
vermehrenden Insekten, die wiederum den Vogelarten, aber auch die Hautflugler Fledermausen
als Nahrung dienen.

Demnach stellt das Bearbeitungsgebiet einen fiur den stadtischen Innenbereich auf Grund seiner
Lage am bandartigen Biotopverbund der Innerste-Niederung und der Nahe recht naturnaher
Wallanlagen einen nicht unbedeutenden avifaunistischen Lebensraum dar, jedoch zumeist von
Ubiquisten, d. h. Arten, die eine Vielzahl unterschiedlicher Lebensrdume besiedeln und hier dem
Siedlungsraum folgenden Vogelarten.

4.1.2.5.2.2 Fledermduse

Aufgrund der Lage des Plangebiets an der Innerste handelt es sich nach den bisherigen Erfahrun-
gen der Unteren Naturschutzbehérde um eine "JagdstraRe" der Fledermé&use. Aus diesem Grund
wurde vertiefende Erkundungen durch den vom NLWKN anerkannten Fledermaus-Regional-
betreuer Karsten Passior unternommen und werden nachfolgend dargestellt.

4.1.2.5.2.2.1 Methode der Fledermauserfassung

Die Untersuchungen erfolgten in der Zeit vom 12. bis 18.08.2017. Als Untersuchungsmethoden
wurden 2 abendliche und eine morgendliche Begehung mit Ultraschalldetektor vorgenommen.
Neben abendlichen Ausflugkontrollen, morgendliche Einflugkontrollen und auch Dachbodenkon-
trollen erfolgte dartiber hinaus vom 12. bis 18.08.2017 jeweils von Sonnenuntergang bis Sonnen-
aufgang eine automatische akustische Fledermauserfassung. Dafiir wurde das ,Echtzeiterfas-
sungssystem BatLogger M, BatLogger A+ eingesetzt und die Auswertung fand mit der Lautanaly-
sesoftware BatExplorer statt. Alle Komponenten sind von der Fa. Elekon.

4.1.2.5.2.2.2 Auswertung der Fledermauserfassung

¢ Keine Fledermausnachweise auf dem Dachboden des Pfarrhauses.
¢ Kein Quartiernachweis am Geb&dude und den Baumen.
17.079 erfasste Fledermausrufe in der Zeit vom 12.-18.08.2017.
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Tab. 1 Fledermaus-Artennachweise

Art Anzahl Rufe Nachweis Hildesheim
Zwergfledermaus 14.105 Rufe ja
Wasserfledermaus ja
Teichfledermaus ja
Fransenfledermaus Myotis spec. ja
Bechsteinfledermaus 2.508 Rufe ja
Kleine Bartfledermaus ja
GroRe Bartfledermaus ja
Kleine Bartfledermaus Artenpaar Bartflederméuse ja
Grole Bartfledermaus 85 Rufe ja
Kleiner Abendsegler ja
Grofer Abendsegler Artenkomplex ja
Breitflugelfledermaus Nyctaloid ja
Zweifarbfledermaus 190 Rufe ja
Kleiner Abendsegler Artenpaar Abendsegler ja
GrofRRer Abendsegler 73 Rufe ja
Muckenfledermaus 40 Rufe ja
Breitfliigelfledermaus 43 Rufe ja
Rauhautfledermaus 31 Rufe ja
Unbestimmt 4 Rufe

Wegen der Ahnlichkeit der Rufe lassen sich nicht alle Fledermausrufe sicher einer Art zuordnen.
So sind diese in Tabelle 1 aufgelistet fur die nachgewiesenen Fledermausarten im Landkreis

Hildesheim.

Abb. 1 Quantitative Fledermaus-Artenibersicht

Artenspektrum

o Zwergfledermaus

@ Gattung Myotis

ONyctaloid

O Artenpaar Bartfledermiuse
@ Artenpaar Abendsegler

B Muckenfledermaus

@ Breitflugelfledermaus

0O Rauhautfledermaus
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Abb. 2 Ubersicht der Fledermausrufe in den N&chten vom 12.-18.08.2017
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Die ersten beiden Nachte stand das Mikrofon im kleinen stidlichen Garten hinter dem Pfarrhaus
und registrierte 1.178 Rufe (ca. 590 Rufe pro Nacht). Davon 749 Zwergfledermausrufe und 239
Rufe von Myotis spec. Die restlichen Nachte lauschte das Mikrofon im gréReren nérdlichen
Gartenteil, der scheinbar wegen der signifikant erhohten Fledermausaktivitat (ca. 2.800 Rufe pro
Nacht) deutlich bedeutsamer ist als Jagdhabitat. Weithin wurden gelegentlich wenige Balz-
/Sozialrufe von Zwergfledermausen aufgenommen. Gelegentlich wurden bis zu drei Fledermause
gleichzeitig bei der Insektenjagd im Garten erfasst. Die Rufe der Myotisarten sind meist deutlich
leiser, als die der Uibrigen Arten und daher nur etwa funf bis zehn Meter weit in dem reich struktu-
rierten Garten wahrnehmbar. Das Ergebnis dieser fast sieben N&chte ist analog zum ganzen
Sommerhalbjahr zu bewerten unter besonderer Beriicksichtigung des saisonalen wechselnden
Angebotes an Beuteinsekten.

Die beobachteten Flugrouten verlaufen parallel der Innerste durch den Garten, sowie bidirektional
zur Stralle Alter Markt, in der ein Fledermausquartier bekannt ist. Die Innerste ist fir die saisonal
wandernden Fledermausarten eine sehr bedeutende Leitlinie auf den Wegen zwischen ihren
Sommer- und Winterquartieren in Europa. Die Gebdude der Magdalenenkirche und des Klosters
bieten viele potentielle Quartierméglichkeiten in den Natursteinfassaden fur Spaltenbewohnende
Fledermausarten.

In dem als Anhang beigefigten Bestand-/Konfliktplan sind die Standorte der Mikrofone mit der
Wirkrichtung ihrer Erfassung wie auch die Fledermausflugrouten dargestellt.
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4.1.2.5.2.2.3 Zusammenfassung der Fledermauserfassung

Tab. 2 Schutzstatus der im Untersuchungsgebiet vorkommenden Fledermausarten
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Vom 12. bis 18.08.2017 wurde eine tkologische Bestandsaufnahme durch akustische Dauerfas-
sung von Flederméausen im Garten des Grundstiickes MihlenstraBe 23 zu Hildesheim durchge-
fuhrt. Dabei wurden vier Fledermausarten sicher bestimmt, die Artenpaare Abendsegler und
Bartfledermause bestimmt, die Gattung Myotis und die kaum sicher bestimmbaren Arten aus dem
Komplex der so genannten Nyctaloide. Mit bis zu 2.800 Fledermausrufen pro Nacht ist der Garten
ein bedeutendes Jagdhabitat fur die heimischen Fledermausarten. An den B&dumen und dem
Pfarrhaus konnten akut keine Hinweise auf eine Nutzung als Fledermausquartier gefunden
werden. Die Untersuchung beinhaltet keine Bewertung der Verbotstatbestande durch die geplante

Baumaflnahme.

4.1.2.6 Orts-/Landschaftsbild

Das Orts-/Landschaftsbild des Umfeldes der B-Plananderungsflache ist sehr unterschiedlich
gepragt. Nach Norden und Nordosten schlieBt ein ehr historisch gepragtes Umfeld mit dem
Altenheim im ehemaligen Kloster mit der St. Magdalenen-Kirche an. Im Osten und Siiden schlie-
Ren Nachkriegs-Wohnbebauungen unterschiedlicher Altersepochen an. An der Innerste bzw. auf
ihrer Insel dominieren moderner gepragte Nutzbauten (Gaststéatte) und die als Jazz-Club wie auch
Biirogebdude genutzte ehemalige Bischofsmiihle mit moderner Aufstockung.

Im Landschaftsrahmenplan der Stadt Hildesheim ist der Planungsraum innerhalb einer ,Innerstad-
tischen Landschaftsbildeinheit mit besonderer Bedeutung fur das Naturerleben in der Stadt
und/oder besonderer kulturhistorischer Bedeutung” dargestellt.

41.2.7 Wohlbefinden des Menschen

Fur das Wohlbefinden des Menschen hat die direkte B-Planfliche mit ihren Grinflachen und
vorhandenen Bebauung in ihrer optischen Bindewirkung zwischen den umgebenden, sehr
unterschiedlichen Bebauungen, dem Gewadsser etc. keine herausragende Sonderstellung. Sie ist
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Teil des differenzieren Gesamtgefiiges ohne besondere Bedeutung fir das Wohlbefinden des
Menschen.

Hinsichtlich des Schallimmissionsschutzes des Plangebiets liegt das Fachgutachten vom Ingeni-
eurburo fiir Bauphysik u. Schallschutz Dietze aus Hildesheim vor und den Abwéagungsunterlagen
bei. Demnach werden die schalltechnischen Orientierungswerte gem. DIN 18005 fiir ein allgemei-
nes Wohnungsgebiet (WA) im Sinne der BauNVO §4 weder fiir Verkehrslarm noch fur Gewerbe-
larm Uberschritten. Es bestehen also keine Hindernisse hinsichtlich der entsprechenden Auswei-
sung des Gebiets in der Bauleitplanung. Dem Gutachten nach werden u. a. auch auf Grund der
nahe gelegenen Wehranlage der Innerste fiur bestimmte Fassadenbereiche schallgedammte
Luftungseinrichtungen empfohlen.

41.2.8 Kultur- und Sachgiiter

Erkenntnisse zum Vorkommen von Kultur- und Sachgitern liegen keine vor. Diese kénnen auf
Grund des historisch gepragten Umfeldes jedoch nicht ausgeschlossen werden, da u. a. It
Baugrunduntersuchung gréRere Flachen der geplanten Bebauung aus unterschiedlichen Auffil-
lungen bestehen.

Bei den Bodenarbeiten fir die Bebauung wird demnach eine gewisse archéologische Begleitung
erforderlich werden.

5 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands

Durch die planungsrechtliche Absicherung der VergréRerung des ,Allgemeinen Wohngebiets® mit
einer GRZ von 0,4 sind insgesamt 640,4 gm Baufldche zzgl. der méglichen 50%igen Uberschrei-
tung fir Nebenanlagen (= 320,2 qm) kénnen bzw. sollen umfangreichere Bebauungen erméglicht
werden, als sie bisher gem. dem aktuell rechtsgiiltige B-Plan méglich sind. Die 640 gm Restfla-
chen des 1.601 gm groen Grundstiicks sind somit unversiegelte Vegetationsflachen (= 40 % des
Gesamt-B-Plan-Anderungsbereichs) und dem Bodenhaushalt zur Verfiigung stehen. Davon sollen
275 gm als ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie mit Bindungen fur die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Gewassern“ festgesetzt werden, von denen 80 % der Flache, die der Nutzer wahlt, zu
bepflanzen sind. Das sind 220 gm. Davon sind wiederum mind. 75 % aus heimischen Arten zu
bepflanzen und weiterzuentwickeln. Auf den weiteren Vegetationsflichen sind ,Gartenflachen
unterschiedlicher Auspragung mit Rasen, Zierbeeten etc. zu erwarten.

Es ist bei der Anwendung der neuen Festsetzungen mit Auswirkungen auf die unterschiedlichen
Schutzglter zu rechnen.

Im vorliegenden Fall stellt sich der primare Eingriff durch die Verringerung der Vegetationsmasse
gegeniiber dem aktuellen Status und die zu erwartende zusatzliche Versiegelungen mit dem
Verlust der Bodenfunktion und den damit einhergehenden allgemeinen Beeintrachtigungen des
Wasserhaushalts, der Vegetationsentwicklung, der Tierwelt, dem Landschaftsbild und dem
Kleinklima (Verringerungen der Luftschadstoffbindung und Luftfeuchtigkeit) dar. Dazu kommen die
speziellen Auswirkungen auf die Arten- und Lebensgemeinschaften durch die Eingriffe in die
Gehdlzbestande und verwilderte Gras- und Staudenfiur, d. h. der Verluste an Lebens-, Rickzugs-
und Vermehrungsraum wie auch als Insekten-/Nahrungsproduktion u. a. fur angepasste Tierarten
wie die geschitzte Brutvogelfauna aber auch ,uberfliegende’ Fledermauspopulation.
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Auf die Wertigkeit der Veranderung wird in der Wertstufenbilanzierung ndher eingegangen.

Fur das Schutzgut Mensch bzw. das Wohlbefinden des Menschen sind keine verdnderten
Auswirkungen gegentber dem Bestand bzw. den durch die aktuellen B-Planfestsetzungen
moglichen Nutzungen zu erwarten.

6 Erhaltungsziele

Ubergeordnete Erhaltungsziele bzw. Schutzzwecke von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung,
wie z. B. der Europdischen Vogelschutzgebiete bzw. im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
werden durch die nach der 2. Anderung des Bebauungsplans HM 26 ,Mihlenstrae - Innerste”
moglichen Entwicklung nicht beeintréchtigt.

Die geplante Nutzungsstruktur widerspricht nicht grundsétzlich den im Landschaftsrahmenplan der
Stadt Hildesheim fiir die betroffenen Flachen u. a. dargestellten Zielkonzepte — Anforderung an die
Nutzungen:

e Erhalt alter Ortskerne und/oder strukturreicher Siedlungsflachen”

wie auch

e Erhalt und Entwicklung von Griinziigen im Siedlungsbereich®

Hinsichtlich des Landschaftsbilds liegt der Planungsraum innerhalb einer ,Innerstadtischen
Landschaftsbildeinheit mit besonderer Bedeutung fiir das Naturerleben in der Stadt und/oder
besonderer kulturhistorischer Bedeutung®.

Basierend auf diesen Erkenntnissen erfolgten die Bestandsdarstellung, die Ermittlung der Konflik-
te, wie auch der daraus sich ergebenden notwendigen griinordnerischen MaRnahmen, als auch
Planungsoptimierungen.

7 Griinordnerische MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Oberstes Leitziel einer landschaftspflegerischen Planung ist die Vermeidung von Eingriffen. Ist
diese nicht komplett méglich sollen neben VerringerungsmaBnahmen zur Wiederherstellung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbilds geeignete griinordneri-
sche/landschaftspflegerische AusgleichsmalRnahmen angewendet werden.

Die zum Erreichen einer Kompensation des Eingriffs im Sinne des § 14 (Eingriffe in Natur und
Landschaft) BNatSchG (in der am 01.03.2010 in Kraft getretenen Fassung) erforderlichen
AusgleichsmaRBnahmen, aber auch Vermeidungs- und SchutzmaBnahmen sind nachfolgend
detailliert beschrieben.

Die notwendige Beseitigung von Gehdlzbestanden durfen gem. § 47 Niederséchsisches Ausfilh-
rungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz [NAGBNatSchG]) wie auch zur Vermeidung unnétiger
artenschutzrechtlicher Konflikte (wie z. B. Eingriffe in Vogel-Vermehrungsstatten etc.) gem. § 39
BNatSchG ausschl. in der Zeit vom 01.10. bis 28. bzw. 29.02. durchgefiihrt werden.

Die vorhandenen Geholzbestande im Westen parallel der Innerste und zum Altenheim an der
Nordseite sollten erhalten werden, soweit es die Baumafnahmen zulassen.
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In den Bereichen parallel der Westgrenze, der Stuidgrenze und etwa der Hélfte der Nordgrenze
sollen auf mind. 80 % derer Gesamtlange zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen z. B. auf
Buschbriter, wie auch auf das Landschaftsbild und das Kleinklima i. M. ca. 3 m breite Geholzstrei-
fen bzw. Hecken erhalten bzw. neu geschaffen werden. Dieses soll durch die Festsetzung von 273
gm ,Flache zum Anpflanzen von Biaumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen® erfolgen. Diese sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzten. Dabei sollen mind. 80 % der Flachen bepflanzt und davon wiederum mind. 75 %
dauerhaft aus heimischen Arten bestehen. Dafir eignen sich u. a. folgende Straucharten.

Tab. 3 Heimische Straucharten der ,Flichen fiir die Erhaltung von Bdumen und Strduchern
sowie zum Anpflanzen von Stréuchern®

Arten (bot. Name) (dt. Name)

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Eingriffliger Weilldorn
Euonymus europaeus Pfaffenhut

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Rubus fruticosus Gemeine Brombeere
Rubus idaeus Gemeine Himbeere
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Traubenholunder
Viburnum opulus Schneeball

Innerhalb der Flachen sind auch geschnittene Hecken aus den vorgen. Gehdlzarten oder aber
auch aus folgenden heimischen Baumarten wie Rotbuche (Fagus sylvatica), Hainbuche (Carpinus
betulus) und Feldahorn (Acer campestre) moéglich. Die Festsetzung von ,nur’ 80% der Lange der
drei genannten Grundstiicksgrenzen dient dazu. um Gartenzugange zu erméglichen und in den
Garten z. B. auch nah an die Innerste herantreten zu kénnen wie auch weitldufige Blickachsen zu
erhalten bzw. zu schaffen.

Zusatzlich sollen auf dem Grundstick mind. drei hochstdmmige, heimische und dabei mind.
mittelkronige Laubbaumarten oder Obstbdume alter Sorten gepflanzt werden. Die Lage soll
nicht festgesetzt werden. Bei der Bepflanzung sollen die Baume einen Stammumfang von mind.
14 cm haben. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgangigkeit zu ersetzen. Diese
Festsetzung bzw. MaRnahme tragt zur Anreicherung der Tierarten-Lebensraume, des Kleinklimas
wie auch des Orts-/Landschaftsbildes bei. Dafir eignet sich die Verwendung folgender Baumarten
2. Ordnung (= mittelgroRe Baume).

Tab. 4 Mittelgro® werdende Baumarten

Arten (bot. Name) (dt. Name)

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Sorbus aucuparia Eberesche (Vogelbeere)

Obstbaumarten alter Sorten

Der neue Gebdudekomplex soll auf dem Flachdach zwischen den beiden abgegrenzten, bebauba-
ren WA-Flachen wie auch den nicht als Wege und Terrassen ausgebildeten Tiefgaragendachern
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eine extensive Dachbegriinung mit einer Substratstarke (einschl. systemabhéngiger, eventueller
Dranageschicht) von mind. 8 cm erhalten. Dieses dient u. a. zur Verringerung bzw. Rickhaltung
des Oberflachenwasserabflusses, zur Schaffung von Pflanzenlebensraum mit der damit verbun-
denen Anreicherung des Klimas, der Reproduktion von Insekten und der damit wiederum verbun-
denen Nahrungsanreicherung der das Gebiet Uberfliegenden Végel und Flederméuse.

Fur die Dachbegriinung soll eine Saatmischung z. B. der Regel-Saatgut-Mischung RSM 6.1
,Extensive Dachbegriinung“ gemaR Regelwerk der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwick-
lung und Landschaftsbau e. V. — FLL, DIN 189172 verwendet werden. Diese besteht zu ca. 65
Gewichts-% aus Grasersamen und zu ca. 35 Gewichts-% aus Krautersamen. Die Gesamtzusam-
mensetzung stellt sich dann bei der Ansaat in etwa wie folgt dar:

Grasersamen: ca. 2% Agrostis capillaris, ca. 5% Anthoxanthum odoratum, ca. 10% Festuca
brevipila, ca. 10% Festuca nigrescens, ca. 20% Festuca trichophylla, ca. 3% Poa compressa , ca.
15% Poa pratensis

Krautersamen: ca. 5% Anthoxanthum odoratum, ca. 1,5% Achillea millefolium, ca. 2% Allium
schoenoprasum, ca. 3% Anthemis tinctoria, ca. 2% Campanula rotundifolia, ca. 6% Dianthus
carthusianorum, ca 6% Dianthus deltoides, ca. 1% Hieracium pilosellaca, ca. 2% Leucanthemum
vulgare, ca. 2% Petrorhagia saxifraga, ca. 6% Prunella grandifiora, ca. 1,5% Thymus pulegioides
und ca. 2% Thymus serpyllum

Die Gesamt-Samenaufwandsmenge betragt ca. 5g/qm. Fir eine gleichmaRige Verteilung auf der
Ansaatflache ist die Vermengung des Saatguts mit einer Ansaathilfe moglich, wie z. B. Sojaschrot.
Dabei wird die gesamt-Aussaatmenge einschl. der Ansaathilfe auf 10 g/qm erhéht.

Zum Graser- und Krautersamen kénnen Sedum-Sprossen mit max. 2 g/gm gemischt werden.
Dann kann die Saatmenge auf 4 g/gm reduziert werden.

Als weiterer Ausgleich fiir den Wegfall von naturndheren Biotopen bzw. méglichen Riickzugsge-
bieten geschutzter Fledermaus- und Vogelarten zur Férderung des Lebens- und Vermehrungs-
raums fur spezielle Tierarten des Planungsraums und seiner Umgebung bietet sich u. a. die
Anbringung von Quartierhilfen fiir Fledermduse und Mauersegler am neuen Geb&dudekom-
plex gem. den nachfolgenden Detailerlduterungen an.

A) Fledermaus-Quartiere

Im Plangebiet sind mind. vier Fledermaus-Sommer- oder Ganzjahresquartiere (ggf. mit Verbin-
dung in den Dachraum) und dabei in einer Mindesthéhe von 3 m tiber Geldndeniveau zu schaffen.
Hierzu konnen handelsiibliche, aufgesetzte oder biindig eingefiigte Fledermauskasten (z. B.
Wandsysteme, Fassadenréhren u.a. aus Holzbeton) verwendet oder entsprechende fiir Fleder-
mause geeignete pestizidfreie Spaltenquartiere in Hohlrdumen (Spaltmal® rund 3 ¢cm, Héhe und
Breite mindestens 15 cm) baulich gezielt realisiert werden. Die Flache unmittelbar unterhalb des
Einschlupfes der Quartiere und die Innenseiten der Quartiere miissen Haltemdglichkeiten bieten
(rauer Verputz, Holz etc.). Ein Schlitz von 10x3 cm ist ausreichend als Einschlupféffnung, die
waagerecht sowie senkrecht angeboten werden kann. Sofern zwischen eigentlichem Quartier und
Einschlupf eine Strecke zu tberwinden ist, miissen die anzulegenden Hohlrdume als Zugang zum
Quartier eine Héhe von mindestens 3 cm anbieten. Im Umkreis von mindestens 3 m vor und unter-
halb der Einflugéffnungen darf kein Hindernis sein. Die bevorzugt nach Osten, Stdosten oder
Sudwesten auszurichtenden Quartiere sind vor zu starker Hitze (Sonneneinstrahlung) und
Schlagregen zu schitzen und dauerhaft zu erhalten

B) Mauersegler-Nisthilfen

Im Plangebiet sind fur Mauersegler, die Koloniebriiter darstellen, mind. eine Gruppe aus drei
Nisthilfen im Bereich der obersten Gebiudeteile zu schaffen. Die Differenzhéhe unter dem Einflug
soll mind. 6 m tber dem Erdboden oder vorspringenden Gebéaudeteilen betragen. Hierzu kénnen
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handelstbliche, aufgesetzte oder biindig eingefiigte Nistkasten/-steinen (Kunsthéhlen) verwendet
oder entsprechende Nistgelegenheiten baulich gezielt - bevorzugt an Geb&udeecken - z. B. im
Traufkasten oder unter Spezialpfannen mit Einflugéffnung realisiert werden. Der Bereich vor und
unter den Einflugéffnungen muss im Umkreis von mindestens 5 m hindernisfrei anfliegbar und die
Landeflache unmittelbar unterhalb der Offnungen entweder rau oder weich sein (rauer Verputz,
Holz, fein gerippte Bleche etc.). Die Einflug6ffnungen missen 6x3 cm in ovaler Form bzw. 5 cm
Durchmesser aufweisen und horizontal oder von unten anfliegbar sein, wobei der Abstand
zwischen zwei Einschlipfen mindestens 80 cm betragen muss. Fur die pestizidfreien Brutraume
selbst sind als GrundmaR ca. 20 x 30 cm horizontaler Boden und 16 cm Héhe vorzusehen. Die
Nistmoglichkeiten sind vor zu starker Hitze (Sonneneinstrahlung) und Schlagregen zu schiitzen
und dauerhaft zu erhalten.

Als Folge der Bebauung wird sich die nachtliche Ausleuchtung des Plangebiets erhéhen. Zur
Minderung der Insekten- und damit Nahrungsverluste in den Jagdbiotopen der im Plangebiet
vorkommenden streng geschitzten Fledermausarten wird eine insektenfreundliche, d. h. UV-arme
AuBenbeleuchtung (also Natriumdampflampen oder Lampen mit warmweien LED-Leuchten) als
zumutbare und verhéltnismaRige Vermeidungsmafnahme empfohlen.

Hinsichtlich der Minimierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild ist im Bebauungsplan eine
maximale Oberkante (hier Firsthéhe) der mdéglichen Bebauung festgesetzt, die etwa 12 m
Uber dem StraRenniveau der Milhlenstrale liegt.

8 Wertstufen-Bilanzierung

Ziel einer 6kologisch ausgeglichenen Planung ist ein Gleichgewicht zwischen den zu erwartenden
und unvermeidbaren Eingriffen und den Aufwertungen herbeizufiihren. Rechnerisch zeigt dieses
die folgende Wertstufenbilanzierung. Sie dient der Ermittlung des Vergleichs zwischen dem
Bestand bzw. den durch die vorhandenen B-Planfestsetzungen und denen die durch die B-
Planédnderung ermdglichten Eingriffe in den Natur und Landschaftshaushalt. Sie erfolgt gem. der
"Naturschutzfachlichen Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®
(NLO, jetzt NLWKN, Informationsdienst Naturschutz Niedersachsen Heft 1/94) unter Beriicksichti-
gung der "Einstufung der Biotoptypen in Niedersachsen" (NLWKN, Informationsdienst Naturschutz
Niedersachsen Heft 1/12) nach dem 5-stufigen Berechnungsmodell. Danach bedeutet:

Tab. 5 Biotop-Wertstufenbedeutung

Wertstufe (WS)  Bedeutung

. = von besonderer Bedeutung
= von besonderer bis allgemeiner Bedeutung
= von allgemeiner Bedeutung
= von allgemeiner bis geringerer Bedeutung

| = von geringerer Bedeutung

=N wWwhkom

Die Multiplikation der Wertstufe (WS) mit der GroRBe der betroffenen Flache in qm ergibt die
Werteinheit (WE), die verloren geht, bzw. aufgewertet wird. Beispielhaft sind demnach 1 gm mit 1
WS - 1 WE, 3 gm mit 1 WS = 3 WE und 1 gm mit 3 WS > 3 WE. Besteht demnach eine
Differenz der Werteinheiten (WE) zwischen ,Bestand’ und ,Planung’ muss diese im Fall des
negativen Umfangs z. B. Uber AusgleichsmalRnahmen kompensiert werden bzw. im Fall des
positiven Umfangs kann dieser als Ausgleich fir anderweitige erforderliche Kompensationsmaf-
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nahmen angerechnet werden. Im Fall der Gleichheit zwischen ,Bestand’ und ,Planung’ wird
gewihrleistet, dass es sich um eine ausgeglichene und somit erlaubnisfahige MaRnahme handelt.

Die Wertstufenbilanzierung erfolgt zwischen dem aktuellen vorhandenen Bestand, d. h. wie er im
anhangenden Bestands-/Konfliktplan dargestellt ist und der B-Planfestsetzungen unter der
Beriicksichtigung der hier in dieser Ausarbeitung dargestellten griinordnerischen MaRnahmen, die
in den Bebauungsplan als Festsetzungen aufgenommen sind.

Eine differenzierte schutzgutbezogene Bilanzierung erfolgt nicht. Dieses geschieht ausschlieBlich
fur die Schutzguter a) ,Arten und Lebensgemeinschaften in Verbindung mit dem Landschaftsbild
und b) ,Bodenpotenziale*. Mit den sonstigen Schutzgiitern liegt dahingehend eine Uberlagerung
vor, so dass diese nicht gesondert bilanziert werden missen.

8.1 Arten und Lebensgemeinschaften

8.1.1 Aktueller Biotop-Bestand

ca. 1.090 gm Verwilderte, artenreiche Ziergartenflachen

xi. M. WS 3 =ca. 3.270 WE
ca. 511 gm versiegelte Flachen (Gebaude und sonstige Befestigungen)

xi.M. WS 1 = ca. 511 WE

Wertstufen-Summe des aktuellen Bestands ca. 3.781 WE

8.1.2 Neue Planungsfestsetzungen

GRZ von 0,4 x 1.601 gm Grundstiicksflache = 640,4 qm Bauflache zzgl. der
mdoglichen Flachen fir Nebenanlagen von 320,2 gm = 960,6 gm
xi.M. WS 1=ca. 961 WE
ca. 80 gm Dachbegriinungsflachen innerhalb der vorgenannten Baugrenzen
mit einer Aufwertung von zusétzlich
xi.M. WS 1 = ca. 80 WE
218 gm (80 % der 273 gm) ,Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sowie mit Bindungen fiir Bepflanzungen
und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-

gen
xi.M. WS 3 = ca. 654 WE
ca. 420 gm Private Grinflache als Ziergartenflachen
xi.M. WS 1 =ca. 420 WE

3 St. Mittelkronige Laub- oder Obstbdume mit einem Ansatz von 20 qm/St. =
60 gm innerhalb der vorgenannten ,Grinflachen’ mit einer Aufwertung von
zusétzlich
Xi.M. WS 1 = ca. 60 WE

Summe der neuen Planungsfestsetzungen ca. 2.175 WE

Die Differenz zwischen der Summe der neuen Planungsfestsetzungen und der
Summe des aktuellen Bestands stellt ein Defizit fiir Arten und Lebensgemein-

schaften von fiir ca. 1.594 WE
dar.
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Dadurch wéren hinsichtlich der Arten und Lebensgemeinschaften externe Kompen-
sationsmaflnahmen erforderlich. Diese kdnnen jedoch bei Planvorhaben nach § 13
a BauGB entfallen.

8.2 Bodenpotenziale

Innerhalb des ca. 1.601 gm groRen 2. B-Plan-Anderungsgebiets HM 26 sind gem.
den bereits oben naher beschriebenen, unterschiedliche Versiegelungen maglich:

Aktueller Bestand ca. 511 gm
Neue Planungsfestsetzungen ca. 961 am
Differenz ca. +450 gm

Ca. 450 gm Versiegelung von Boden mit allgemeiner Bedeutung fur den Natur-
schutz mit einem Wertfaktor-Ausgleich von 1 : 0,5 bedingen eine Ausgleichsfla-
che, die aus der Bodennutzung herausgenommen werden muss von ca. 225 gqm

Dadurch waren hinsichtlich der Bodenpotenziale externe Kompensationsmanah-
men erforderlich. Diese kdnnen jedoch bei Planvorhaben nach § 13 a BauGB
entfallen.

9 Schlussbemerkung

Im hier vorliegenden Fall der 2. Anderung des Bebauungsplans HM 26 mit der Zielsetzung zur
Ermdéglichung einer verdichteten Wohnbebauung auf dem Grundstiick Muhlenstrale 23 in
Hildesheim ist im Vergleich zu dem aktuell rechtsgiiltigen Bebauungsplans mit zusétzlichen
Auswirkungen auf die unterschiedlichen Umwelt-Schutzgtter wie Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser,
Klima/Luft, Landschaft, wie auch Menschen, als auch Kultur- und sonstige Sachgtter zu rechnen.

Es besteht die Moglichkeit griinordnerische MaRnahmen innerhalb der B-Plan-Flache umzusetzen.
Fur deren Rechtsverbindlichkeit werden sie im Bebauungsplan festgesetzt.

Daruber hinaus besteht ein Defizit 6kologischer AusgleichsmaRnahmen. Bei Planvorhaben nach §
13 bzw.13a BauGB kann auf externe KompensationsmafBnahmen verzichtet werden.

- Ende vom Textteil -
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