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/Stadt Hildesheim

BEGRUNDUNG
ZUR 8. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS HO 1

MIT ORTLICHER BAUVORSCHRIFT
MARIENBURGER PLATZ

1. Allgemeines
1.0 Vorbemerkung
Ein Teilbereich der Urfassung des Bebauungsplans HO 1 ,Marienburger Héhe Ost* sowie

eine kleine zur AuRenbestuhlung genutzte Flache der 7. Anderung des Bebauungsplans
HO 1 werden durch Uberdeckung dieser Bebauungsplananderung aufgehoben.

1.1 Lage des Gebiets

Das Plangebiet liegt im sudéstlichen Teil des Hildesheimer Stadtgebiets an der
Marienburger Strale vor der Universitat Hildesheim.

1.2 Vorhandene Nutzung

Im Plangebiet befinden sich derzeit mehrere Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften, eine Bankfiliale, eine Poststelle und ein Geb&aude mit
Arztpraxen. Daneben besteht hier ein gréRerer und ein kleinerer Parkplatz sowie eine
Garagenanlage mit einem Gebdude der Stadtwerke Hildesheim, in dem eine
Gasdruckreglerstation und eine Trafostation untergebracht sind.

Unmittelbar 6stlich angrenzend liegt das Gelande der Universitat Hildesheim mit deren
Hauptgebauden. Im Ubrigen besteht in der Nachbarschaft tberwiegend Wohnnutzung.

1.3 Eigentumsverhéltnisse
Die Grundsticke im Plangebiet sind Uberwiegend Privateigentum. Die 6&ffentlichen

Verkehrsflachen befinden sich im Eigentum der Stadt Hildesheim. Kleinere Teilflachen
gehdren dem Land Niedersachsen und den Stadtwerken Hildesheim AG.
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1.4 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hildesheim ist der Geltungsbereich
dieser Bebauungsplananderung als Wohnbauflache dargestellt. Zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Flachennutzungsplans war das Ladenzentrum am Marienburger Platz
bereits vorhanden und sollte auch durch die gewahlte Darstellung nicht in Fage gestellt
werden. Die Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie die Dienstleistungsbetriebe,
freien Berufe und nicht stérenden Handwerksbetriebe dienen der Versorgung des
Gebietes. Die 8. Anderung des Bebauungsplans HO 1 ,Marienburger Platz* ist somit als
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

2. Stadtebauliche Zielsetzung

Die Bebauungsplananderung soll die Voraussetzungen fur den dauerhaften Erhalt und
die Erweiterbarkeit des vorhandenen Ladenzentrums schaffen.

Um die Uberlebensfahigkeit des Ladenzentrums, das seit 1965 zur Stadtteilversorgung
dient und zunehmend an Attraktivitat einbQRt, ermdéglichen zu kénnen, bedarf es der
Anderung von Festsetzungen mit folgenden maRgeblichen Zielsetzungen:

- Sicherung und Erweiterung der vorhandenen Ladenflachen
- Bereitstellung zuséatzlicher Flachen fur einen Lebensmittelmarkt
- Schaffung eines attraktiven Parkierungsangebotes

Die Festsetzungen sollen weiterhin ermdéglichen, daR die vorhandene Platzsituation
erhalten und rdumlich neu akzentuiert wird. Der Platz soll 6ffentlich erreichbar bleiben.
Der Hauptzugang zur Universitat soll sichergestellt, durch die Errichtung einer Passage
aufgewertet und visuell hervorgehoben werden.

3. Planinhalt
3.1 Art der Nutzung

Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Ladengebiet" soll vorwiegend der
wohnungsnahen Versorgung mit Waren und Dienstleistungen in diesem Teil des
Stadtgebietes dienen. Dementsprechend werden hier Einzelhandelsbetriecbe mit
Ausnahme von Betrieben der Textil- und Lederwarenbranche (Bekleidung und Schuhe),
Schank- und Speisewirtschaften, Dienstleistungsbetriebe und freie Berufe zugelassen.
Daneben werden nicht stérende Handwerksbetriebe und Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter als ausnahmsweise
zulassig festgesetzt (textl. Festsetzung Ziffer 1).
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Der Ausschlul® von Einzelhandelsbetrieben der Textil- und Lederwarenbranche wird hier
getroffen, um negative Auswirkungen auf die Innenstadt als zentralem
Versorgungsbereich zu vermeiden. Zudem handelt es sich bei diesen Branchen nicht um
Betriebe, die der Deckung des taglichen Bedarfs der Bevélkerung dienen wirden, so daR
eine wohnungsnahe Versorgung mit diesem Angebot aus stadtebaulicher Sicht nicht
erforderlich ist, zumal es vom Plangebiet aus gute Busverbindungen zur Innenstadt gibt.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl 0,9 berucksichtigt die z.Z. bereits von baulichen Anlagen
Uberdeckte Grundsticksflache. In der zuvor in diesem Bereich rechtsverbindlichen
Urfassung des Bebauungsplans HO 1 wurde keine Grundflachenzahl festgesetzt. Die
Obergrenze gem. § 17 Baunutzungsverordnung von 0,8 in einem Sondergebiet wird
Uberschritten. Gerechtfertigt wird dies durch die schon in der Urfassung der Planung von
1962 gewollte besondere stadtebauliche Funktion, die aus der Lage zwischen der
Marienburger StraBe und der Universitadt Hildesheim resultiert: Die Bewohner des
Quartiers haben die Méglichkeit, hier Dinge des taglichen Bedarfs zentral einzukaufen: Es
gibt u.a. eine Sparkassenfiliale, eine Post, eine Gaststétte, eine Eisdiele, einen Copy-
Shop, eine Backerei-Filiale, einen Einkaufsmarkt und Arztpraxen. Einmal pro Woche
findet auf dem Platz der Wochenmarkt statt. Eine Erweiterung des Platzes ist wegen der
angrenzenden Wohnbebauung, der benachbarten Universitdt und der Marienburger
Stralle nicht realisierbar. Eine Méglichkeit der Entzerrung durch zusétzlichen Raum ist
daher nicht gegeben. Die vorhandene Konzentration von Geschéaften, gastronomischen
Betrieben und Praxen ist gewollt. Eine Verringerung der Anzahl der Laden und auch der
bebauten Flachen wirde der Zielsetzung der Attraktivitatssteigerung zuwider laufen, so
daR hierin besondere stadtebauliche Grinde liegen, die die Uberschreitung der
Obergrenze der Baunutzungsverordnung fur die Grundflachenzahl rechtfertigen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind durch
die Uberschreitung nicht beeintréachtigt, zumal durch ausschlieBlich fullaufige Bereiche
Entspannungsmdglichkeiten gegeben sind und hier soziale und wirtschaftliche Interessen
befriedigt werden, die zu den bei der Aufstellung von Bebauungsplénen zu
berticksichtigenden Belangen zahlen. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden
vermieden.
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Die Geschof¥flachenzahl wird mit 0,7 fur den gesamten Uberbaubaren Planbereich
festgesetzt. Sie begrenzt die Bebauung und ist insbesondere im 2-geschossigen Bereich
bei Teilungen zu berucksichtigen, damit keine baurechtswidrigen Zustédnde entstehen,
zumal die Geschof¥flachenzahl kieiner als die Grundflachenzahl gewahit wurde. Bei
Ermittlung der zuldssigen Geschof¥flache sind gemaR der textlichen Festsetzung Ziffer 2
die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlieRlich der zu ihnen
gehdérenden Treppenrdume und einschl. ihrer Umfassungswande mitzurechnen.

Das vorhandene eingeschossige Ladenzentrum soll weitgehend eingeschossig bleiben,
um die beabsichtigte bauliche Betonung des Durchgangsbereichs zur Universitét in ihrer
gestalterischen Wirkung zu sichern. Die maximale Héhe baulicher Anlagen wird daher
entsprechend der vorhandenen Gebaudehdhe auf 112,5 m uber NN festgesetzt. (Zum
Vergleich: Die FuRbodenhdhe auf der Westseite des Gebaudes Marienburger Platz 10
liegt bei 108,13 m Uber NN). Zur baulichen Betonung des Durchgangsbereichs soll
entsprechend dem vorhandenen zweigeschossigen Baukoérper auf der stdlichen Seite der
angedachten Passage auch der eingeschossige unmittelbar angrenzende Teil des
Baukdérpers nérdlich der Passage um ein zweites VollgeschoRl erganzt werden kénnen.

Zur Erweiterung der Laden darf die vorhandene Bebauung jeweils um maximal 6 m in
Richtung der Passage ergéanzt werden. Der verbleibende Durchgang wird als Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit gesichert. Die lichte Hohe des Durchgangs wird auf
mindestens 5,00 m festgesetzt, um eine ausreichende Freihaltung der Blickbeziehung
zwischen der Marienburger Strafle und der Universitat sicherstellen zu kénnen. Eine
geschlossene Uberbauung der Durchgangsflache mit einer Stahl-Glas-Konstruktion
(siehe hierzu ortliche Bauvorschrift Ziffer 1) steht der Festsetzung nicht entgegen soweit
dabei sichergestellt ist, dal® das Begehen der Flache fur die Allgemeinheit jederzeit
maglich ist.

Im Bereich der festgesetzten eingeschossigen Bebauung im sUddstlichen Teil des
Plangebietes ist der Bau eines SB-Marktes vorgesehen. Wegen der benachbarten
Wohnbebauung und der beabsichtigten Betonung des Durchgangsbereichs wird die Hohe
baulicher Anlagen auf maximal 112,50 m Uber NN begrenzt.

Fur die Flache des vorhandenen zweigeschossigen Arztehauses werden zwei
Voligeschosse als HoOchstgrenze festgesetzt, um im Sinne der funktionalen
Bestandssicherung in angemessenen begrenztem Umfang bauliche Erweiterungen zu
ermdglichen.
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Die maximal zuléssige Hohe der Tiefgarage betragt 108 m tber NN (textl. Festsetzung
Ziffer 4), so dal} einerseits die FuBbodenhdhe der vorhandenen Laden nicht Uberschritten
wird und andererseits aufgrund der Hanglage eine natirliche Belichtung und Beliftung
zur Marienburger Strae hin méglich ist. Die Tiefgarage wird damit ansatzweise den
Charakter einer Parkpalette haben kénnen.

3.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die festgesetzte abweichende Bauweise wird dem beabsichtigten stadtebaulichen
Konzept entsprechend in Ziffer 3 der textlichen Festsetzungen als offene Bauweise (§ 22
Abs. 2 BauNVO) definiert mit Ausnahme der Gebéaudelange, die keiner Beschrankung
unterliegt (§ 22 Abs. 4 BauNVO). Die nachbarschitzenden Grenzabstandsvorschriften
der Nieders. Bauordnung sind daher einzuhalten.

Die Baugrenzen sind so gewahlt, daR sie bestehende Gebdude mit Ausnahme der
Garagenzeile im sudlichen Bereich des Plangebiets umfassen, den beabsichtigten
Neubau eines SB-Marktes im Bereich des derzeitigen Garagenhofes erméglichen und die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zum Bau einer Uberdachten Passage zwischen
den erweiterten Bautrakten Marienburger Platz 1 - 16 und Marienburger Platz 17 - 20
schaffen. Die Geb&ude an der Nordwest- und an der Siidost-Seite des derzeitigen Platzes
kénnen jeweils um maximal 6 m erweitert werden. Zur Marienburger StraRe hin wird die
Baugrenze der Gebdude Marienburger Platz 10 - 16 sowie 20 - 21 Uber den
Gebaudebestand hinaus um 4 m erweitert. Die dadurch mégliche VergréBerung der
Laden stellt einen Beitrag zur Sicherung ihrer Uberlebensfahigkeit und der Attraktivitat
des gesamten Ladenzentrums dar.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen kénnen gemaR der textlichen
Festsetzung Ziffer 5 Kragdacher bis zu einem Abstand von 1,5 m zu den festgesetzten
Baugrenzen zugelassen werden. Damit kann vor den Schaufenstern ein Witterungsschutz
hergestellt werden, der eine weitgehend wetterunabhangige Attraktivitit des
Ladenzentrums sichert.

Die Bebauungsplananderung erméglicht zwischen den Laden und der Marienburger
Stralle Stellplatze und eine Tiefgarage auf 17 m Breite. Im Bereich des zu erhaltenden
Baumes springt die die Tiefgarage umgrenzende Flache soweit zuriick, daR der fur das
Uberleben des Baumes erforderliche Wurzelbereich unangetastet bleiben kann.
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AuRerhalb der Uberbaubaren Grundsttcksflachen und der fur diese Nutzung gesondert
festgesetzten Flachen sind Garagen und Stellplatze unzuldssig (textl. Festsetzung
Ziffer 6), so daBR die vorgesehenen Zu- und Abfahrten, die dem Bestand entsprechend
vorgesehen sind, auch weiterhin ausreichen und die Freiflachen in diesem sehr
offentlichkeitswirksamen Bereich nicht durch solche Anlagen in ihrer beabsichtigten
Funktion und Gestaltung beeintrachtigt werden.

Zur Sicherung der in dem beabsichtigten stadtebaulichen Konzept vorgesehenen
Freiflachen werden dartber hinaus auch Nebenanlagen mit mehr als 15 m® auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen ausgeschlossen (textliche Festsetzung Ziffer 7).

3.4 Ortliche Bauvorschrift

Um im Sinne der stadtebaulichen Zielsetzung sicherstellen zu kénnen, dal die
Blickbeziehung zwischen dem Marienburger Platz und der Universitat nicht beintrachtigt
wird und in dem Durchgangsbereich soviel Tageslicht einfallt, dal die beabsichtigte
Transparenz der Uberbauung gewéhrleistet ist, wird vorgeschrieben, daR im Bereich der
zweigeschossig Uberbaubaren Grundstucksflache, die mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten ist, nur transparente Konstruktionen aus Stahl und Glas
zulassig sind (6rtliche Bauvorschrift Ziffer 1).

3.5 ErschlieBung

Die festgesetzten Flachen fur Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit sichern auf den
privaten Flachen die Verbindungen von der Marienburger StraRe und der Treuburger
StraBe zur Universitat bzw. zur Tilsiter StraBe und zum Utzenkamp sowie die
erforderliche bzw. wiinschenswerte Zuganglichkeit zu dem Arztehaus und den Laden im
sudwestlichen Bereich der vorhandenen Ladenzeile.

Die bisherige Zufahrt fur Einstellplatze neben dem Arztehaus wird kinftig als Zu- und
Ausfahrt fur die Tiefgarage genutzt. Fur die Ubrigen Flachen an der Marienburger Stralle
wird aus Grunden der notwendigen Gewahrleistung der Sicherheit und Leichtigkeit des
Fahrzeugverkehrs ein Zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt. Die oberirdischen Stellplatze
auf dem Deck der Tiefgarage werden Uber die vorhandene Zu- und Abfahrt an der
Treuburger Stral3e anfahrbar sein.

07/98



Die vorhandenen stadtischen Kanale sowie die Strom- und Gasleitungen der Stadtwerke
sind durch bestehende Leitungsrechte gesichert. Aufgrund der geplanten
BaumaRnahmen werden aber Verlegungen dieser Leitungen erforderlich. FUr die
kinftigen Leitungstrassen werden Flachen festgesetzt, die zugunsten der jeweiligen
Leitungstrager mit Leitungsrechten zu belasten sind, um diese Flachen fur den bendtigten
Zweck freizuhalten und auch in spateren Zeiten den Beteiligten bei eventuellen
UmgestaltungsmaRnahmen fruhzeitig einen Hinweis auf das Vorhandensein der
Leitungen zu geben.

An die Stelle der ehemals 6ffentlichen Parkplatze, die durch eine formelle Entwicklung
zwischenzeitlich bereits ihren Offentlichen Charakter verloren haben, treten private
Stellplatze, die z.T. unterirdisch in einer Tiefgarage nachgewiesen werden. Da es zu
Zeiten des Baus des Marienburger Platzes noch nicht die Verpflichtung gab,
grundsatzlich dem Umfang unterschiedlicher Nutzungen ‘entsprechend eine bestimmte
Anzahl von privaten Pkw-Einstellplatzen nachzuweisen, waren bislang nur wenige private
Stellplatze vorhanden und koénnen aufgrund des Bestandsschutzes nun nicht
nachgefordert werden. Nichtsdestotrotz werden Stellplatze schon im Interesse der
Attraktivitat und des bequemen Einkaufens durch den Bau einer Parkpalette/Tiefgarage
erstellt bzw. sind bei Erweiterungen im bauordnungsrechtlich erforderlichen Umfang
nachzuweisen.

3.6 Anpflanzen und Erhalten von Bdumen und Stréduchern

An zwei Standorten sind vorhandene B&ume zu erhalten und an 14 im Plan
konkretisierten Standorten hochwiichsige Laubbdume anzupflanzen, zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen (textl. Festsetzung Ziffer 8). Diese Standorte liegen langs der
Marienburger und der Treuburger Strae, tragen ihren Teil zu einem begrinten Stadtbild
bei, berucksichtigen lagemaRig, dal durch den Umbau der Marienburger Strafle im
Rahmen der Busbeschleunigung Bdume entfallen und spenden Schatten, so dall Pkw’s
und Pflasterflachen im Sommer weniger aufgeheizt werden.

Am sudéstlichen Rand des Planénderungsbereichs wird im Interesse der Abschirmung
einer wahrscheinlich fensterfreien Fassade des vorgesehenen Einkaufsmarktes zur
Wohnbebauung gegentiber dem geplanten SB-Markt eine Flache festgesetzt, auf der die
Baume und Straucher zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen sind (textl. Festsetzung
Ziffer 9).
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4. Auswirkungen auf die Umwelt

Da die Bebauungsplananderung keine Flachenversiegelung zuldsst, die tUber das
bestehende MaR der Versiegelung hinausgeht und Geholze, die bei BaumaRnahmen ggf.
beseitigt werden, durch die anzupflanzenden Baume ersetzt werden, erméglicht die
Plananderung keine Eingriffe in den Naturhaushalt, die durch besondere MaRnahmen
auszugleichen waren.

5. Altlasten

Es bestehen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altlasten.

6. Finanzielle Auswirkungen

Fur die Stadt Hildesheim entstehen durch diese Bebauungsplanénderung keine Kosten,
da der Vorhabentrager die erforderlichen Umbaukosten zur Verwirklichung des geplanten
Projekts als Veranlasser selbst zu tragen hat.

7. Verfahren

Aufstellungsbeschluss 15.01.1996
(§ 2 Abs. 1 BauGB)

Unterrichtung und Erérterung 25.01.1996
(§ 3 Abs. 1 BauGB) -22.02.1996
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange 07.07.1997
(§ 4 Abs. 1 BauGB) - 27.08.1997
Offentliche Auslegung 22.07.1997
(§ 3 Abs. 2 BauGB) -21.08.1997
1. Eingeschréankte Beteiligung 19.03.1998
(§ 3 Abs. 3 Satz 3 BauGB) - 25.04.1998
2. Eingeschrankte Beteiligung 29.07.1998
(§ 3 Abs. 3 Satz 3 BauGB) - 31.08.1998
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Diese Begrundung wurde ausgearbeitet vom Stadtplanungsamt der Stadt Hildesheim.

Hildesheim, 28.07.1998

Im Auftrage

Der Rat der Stadt Hildesheim hat diese Begrindung in seiner Sitzungam 12.10.1998 }
beschlossen.

Hildesheim, 19.10.1998 |
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