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Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 200, 1. Anderung

1. Allgemeines
1.1 Lage des Gebietes
Der Geltungsbereich der Anderung wird begrenzt

~ im Sliden durch die zukiinftige Siidseite der "Nord-

spange",
oy - im Westen durch die Gebdude Markt Nr. 6 und 7 und
€¥i> die Jakobikirche,
¢ - im Norden durch die Slidseite der Jakobistrage,
N
- im Osten durch das Gebdude Markt Nr, 2 und 3
1.2 Vorhandene Nutzung/Eigentumsverhdltnisse
Der Gebiudeblock Markt 4 und Markt 2/3 wird von der
Stadtverwaltung genutzt. Auf der Freiflidche ist ein
offentlicher Parkplatz angeordnet.
Die gesamte Fliche ist im Eigentum der Stadt Hildesheim.
2. Erliduterung und Begriindung der Planung
&‘\, 2.1 Allgémeine Begriindung

‘b( Y Der Marktplatz der Stadt Hildesheim erfiillt -nicht die an
ihn gestellten Funktionsanspriiche, Die Stadt hat deshalb
1980 einen stiddtebaulichen Ideenwettbewerb fiir seine
Gestaltung durchgefiihrt. Entscheidendes Ergebnis des Wett-
bewerbs war, den Marktplatz auf seine historische Dimen-

. sion zuridckzufiihren. Der Neubau der Stadtsparkasse, der

" auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes den

Marktplatz an seiner Siidseite begrenzt, wird nicht nur in
seinen Dimensionen, sondern auch im Detail die histori-
schen Fassaden (Wedekindhaus, Liintzelhaus, Rolandhaus)
aufnehmen. Diese Entwicklung fiihrte zur Entscheidung des
Rates, den Marktplatz auf seine historische Dimension
zuriickzufiihren und die Voraussetzungen fiir den histori-
schen Wiederaufbau zu schaffen.

An der ndrdlichen Platzbegrenzung der historischen
Marktplatzfliche sollen Bauk®rper in der Dimension der
historischen Vorbilder (Wollenwebergildehaus, Rokokohaus



und Stadtschinke) entstehen kdnnen. Um eine sinnvolle
Nutzung fiir diese Gebiude zu ermsglichen, ist eine
Erweiterung der Bebauung auf der ndrdlichen Marktplatz-
flidche erforderlich.

Die dem Rat dazu vorgelegten Bebauungsvorschlédge fiihrten
zur Entscheidung, die im Bebauungsplan Nr. 200 vorge-
sehenen Bebauungsmoglichkeiten nicht weiterverfolgen zu
wollen.

zielsetzung der 1. Anderung ist es, eine Bebauung der
nordlichen Marktplatzhidlfte so festzulegen, dag auf der
westlichen Seite der ndrdlichen Marktplatzhidlfte ein
6ffentlicher Platz entsteht., Dieses beinhaltet die
Konsequenz, die {iberbaubare Grundstiicksfldche bis zur
StraRenflucht der ehemaligen Seilwindergasse an das
vorhandene Verwaltungsgebiude heranzuriicken.

Fiir die beabsichtigte Hotelnutzung muB eine wirtschaft-
lich tragfihige GrdBenordnung (ca. 110 Zimmer) geschaffen
werden. Diese Vorgabe setzt auch die Neuordnung der Grund-
stiicksfliche Markt Nr. 4 (einschlieBlich tbergang zu

Markt Nr. 3) voraus und durch Abbruch des vorhandenen Ge-
biudes kdnnen folgende stidtebauliche Kriterien erfiillt
werden:

- Der Raum der JakobistraBe wird klarer gefaBt (Ein-~
riicken des Gebiudes in die Jakobistrage)

- Der Abstand zwischen Markt Nr. 4 und Jakobistrafe kann
so gering wie m&glich gehalten werden, um die Raum-
wirkung des Platzes zu stdrken.

- Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage wird getrennt ange-
ordnet, so daB eine klare interne Vverkehrserschliepung
méglich wird.

2.2 Begriindung der Festsetzungen im einzelnen

2.2.1 Art der baulichen Nutzung

Fiir die fiir die Bebauung vorgesehene Fliche gilt
die Festsetzung Kerngebiet (MK). Diese Festsetzung
ist aus dem Flachennutzungsplan ibernommen,
entspricht der derzeitigen Nutzung und ist der
zentralen Lage des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes angemessen.,

Ausgeschlossen gemid § 1 Abs. 9 BauNVO werden
Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 1.500 m? Geschof-
fliche. Fir Betriebe dieser GrdBenordnung ist eine
einwandfreie Erschliefung sowohl iiber die FuBganger-
zone als auch iiber die befahrbaren Verkehrsfldchen
(einschlieflich Tiefgarage) nicht gesichert. Ziel
ist es auch, bei Ladennutzung eine Kleinteiligkeit
gemif der vorhandenen Struktur zu sichern.



2.2.2 Ma8 der baulichen Nutzung

2.2.2.1 Wiederaufbau des historischen Marktplatzes
(berschreitung gemids § 17 Abs. 10 BauNVO)

Die Grundflichenzahl von 1,0 schépft den
Rahmen des § 17 Abs. 1 BauNVO voll aus. Die
GeschoBflichenzahl (5,72) iiberschreitet die
fiir Kerngebiete nach § 17 Abs., 1 BauNVO
zuldssigen Hochstwerte. Die Zahl der Vollge-
schosse ist mit einer Ausnahme zwingend
vorgeschrieben (§ 16 Abs. 3 BauNVO). Die
zahl der Vollgeschosse darf gemds § 17
Abs. 5 BauNVO als Ausnahme iiberschritten
werden. Die Ausnahme ist dann gegeben, wenn
die weiteren Vollgeschosse oberhalb der
Traufe liegen. Zur Klarstellung ist die

- H5he der Traufe gemdf § 16 Abs. 3 BauNVO
textlich festgesetzt.

Q‘;) Mit diesen Festsetzungen ist beabsichtigt,
Bauktrper in den Dimensionen der ehemals an
dieser Stelle den Marktplatz begrenzenden
Q’\/ Gebiude (Wollenwebergildehaus, Rokokohaus,
Stadtschinke) mit teils sehr steilen, teils
als Mansarddach ausgebildeten Ddchern 2zu er-
méglichen.

Fiir den mittleren Teil der iiberbaubaren
Grundstiicksfldche (Rokokohaus) wird £iir
eine Teilfldche eine Mindestgrenze von
3 Vollgeschossen und ein weiteres Vollge-
schoss fiir die Héchstgrenze festgesetzt,
Die Mindestgrenze ergibt sich aus der o. a.
Begriindung fiir die zwingende Festsetzung
der Vollgeschosse, die Hochstgrenze ist
erforderlich, um die angrenzende Bebauung
e sinnvoll anschlieBen zu kdnnen:

. Die festgesetzte Traufhdhe und die Zahl der
zwingend vorgeschriebenen Vollgeschosse
ergeben relativ hohe Geschosse. Ein
funktiocnaler Zusammenhang kann u. U. nur
durch ein eingeschobenes weiteres GeschoB
erreicht werden.

Da von der Zahl der Vollgeschosse nur Aus-
nahmen zulissig sind, wenn die GeschoB-
flichenzahl nicht {iberschritten wird (§ 17
Abs. 5 BauNVO), beinhaltet die GeschoB-
flichenzahl bereits die als Ausnahme
zulissigen Vollgeschosse und je Geb&dude ein
Geschof, das nach NBauO kein VollgeschoB
ist,.
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2.2.2.2

Die Uberschreitung der Werte nach § 17
Abs. 1 BauNVO ist gemds § 17 Abs. 10 BauNVO
aus folgenden Griinden zuldssig:

1. Das 2iel der Wiederherstellung des
historischen Platzraumes ist ein be-
sonderes stidtebauliches Anliegen der
Stadt.

2. Die HUberschreitungen werden ausgeglichen
durch die Tatsache, dag bei Einbeziehung
des als FuBgidngerbereich ausgebildeten
Marktes in die Berechnung der Geschof-
flichenzahl die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Arbeitsverhdltnisse nicht
beeintrichtigt werden, und daB das Wohnen
weder ab einem bestimmten GeschoB noch
ausnahmsweise zugelassen wird. Durch die
Erweiterung der vorhandenen Tiefgarage um
die Fliche unter dem historischen Markt-
platz werden die ErschlieBungsanfor-
derungen erfiillt.

3. Sonstige &6ffentliche Belange stehen der
{iberschreitung nicht entgegen.

iberbauung des ndrdlichen Teils des der-
zeitigen Marktplatzes einschlieflich der
Grunds;ﬁcksflache Markt Nr. 4

Die Grundflichenzahl won 1,0 entspricht dem
Hochstwert gemdf § 17 Abs. 1 BauNVO. Die Ge-
schopflichenzahl von 3,2 iiberschreitet die
fiir Kerngebiete nach § 17 Abs. 1 BauNVO zu-
lissigen H&chstwerte, Diese Uberschreitung
ist gemds § 17 Abs, 10 BauNVO begriindet:

1. Zur Wiederherstellung des historischen
Platzraumes muf8 die ndrdliche Marktplatz-
fliche wieder {iberbaut werden k&nnen, um
die Nordseite des Marktplatzes einer
sinnvollen und langfristigen Nutzung zu-
zufiihren. Das dafiir erforderliche Bau-
volumen wiirde die gesamte Freifldche mit
Ausnahme der erforderlichen Abstidnde
gemidf NBauO in anspruch nehmen. Beson-
deres stidtebauliche ZzZiel ist es aber,
eine 8ffentlich zugidngliche Platzfl&che
zu schaffen, die sich in der Dimensio-
nierung von der Marktplatzfl&che unter-
scheidet. Damit muB das erforderliche
Bauvolumen auf die ausgewiesene {iberbau-
bare Grundstiicksfliche konzentriert
werden,
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2, Die yberschreitung wird ausgeglichen
durch die Tatsache, da8 bei Einbeziehung
der als &dffentliche Verkehrsfldche ausge-
wiesenen Platzflidche in die Berechnung
der GeschoBflichenzahl die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Arbeitsver-
hiltnisse nicht beeintrichtigt werden,
und daB Wohnen weder ab einem bestimmten
Geschof noch ausnahmsweise zugelassen
wird. Durch die Tiefgarage werden die
ErschlieBungsanforderungen erfiillt.

3. Sonstige 6ffentliche Belange stehen der
schreitung nicht entgegen.

2.2.3 tiberbaubare Grundstiicksfliche/Bauweise

Baulinien werden festgesetzt

fiir die Gebdudekanten, die historische Flucht-
linien aufnehmen sollen,

fiir die Gebiudekanten gegeniiber der Jakobikirche:
hier soll deutlich die Platzfldche bauliche
geschlossen wirken,

fiir die Gebiudekanten an der JakobistraBe:
der StraBenraum soll baulich klar begrenzt
werden,

fiir die Gebiudekanten zur Grundsticksfliche
Markt Nr. 2 und 3 und

fiir ‘die Gebiudekanten auf der Grundstiicksfldche
Markt Nr. 2 und 3:

die Baulinien folgen der alten StraBenflucht
(Seilwindergasse), deren Begrenzung deutlich
wieder sichtbar gemacht werden soll.

Durch textliche Festsetzungen ist eine tiber-
schreitung der Baulinie in den Obergeschossen
méglich

im Bereich der historischen Baulinien, um die
vertikale Gliederungsstruktur der ehemals den
Marktplatz begrenzenden historischen Fassaden
wiedergeben zu kénnen,

im Bereich gegeniiber der Jakobikirche mit dem
Ziel, Gebidudeteile dann ndher an die Jakobi-
kirche heranriicken zu k&nnen, wenn stidtebau-
lich damit auf das Gebdude der Jakobikirche ein-
gegangen werden kann,

Es wird darauf hingewiesen, das durch die
Festsetzung von Baulinien die Abstandsvorschriften
der NBauO in mehrevxen Fdllen unterschritten werden.
Dies ist aber gemif § 13 Abs. 1 NBauO ausnahmsweise
zulidssigqg.
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Die iibrigen iiberbaubaren Fliachen werden durch Bau-
grenzen beschrieben.

Entsprechend dem Bestand (Blockstruktur) und der
stidtebaulichen Zielsetzung ist als Bauweise die
geschlossene Bauweise ausgewiesen,

Gemeinbedarfsfldche

Die Gemeinbedarfsfldche "gtadtverwaltung® wurde in die
inderung mit aufgenommen, um

die 6ffentliche Wegeverbindung rgeilwindergasse" vom Markt
zur JakobistraBe ilber ein Wegerecht im ErdgeschoB des Ver-
waltungsgebdudes zu sichern. Fir den gekennzeichneten Be-
reich wird eine Mindestbreite des Wegerechtes angegeben,
um fiir die Detailplanung eine optimale Wegefiihrung zu
sichern.

die 3-geschossige Bebauung soll bei Festsetzung einer Bau-
linie ab 1. Obergeschos (siehe 2iffer 2.2.3) durch die
zwingend festgesetzte 3~geschossige Bebauung gesichert
werden.

Denkmalpflege

Die Aussagen zur Denkmalpflege sind im Bebauungsplan
nachrichtlich aufgenommen. Jede Baumafnahme im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes hat die penkmalpflege zu berick-
sichtigen,

ErschlieBuné

Die bei der H#berbauung des nsrdlichen Teiles des derzeitigen
Marktes verbleibenden verkehrsflichen werden als FuBganger-
bereich ausgebildet, soweilt sie nicht dem notwendigen
Anliegerverkehr dienen.

Die vorhandene Tiefgarage wird um Fldchen fiir Kellerrdume fir
die Nutzung auf den iiberbaubaren Grundstiicksfléchen -
eingeschrinkt. Die vorhandene Einfahrt der Tiefgarage wird

.verlegt und getrennt in Ein- und Ausfahrt.

Bodenordnung

Bodenordnende Mafnahmen sind nicht erforderlich.

3

Kosten

Kosten gem#8 §§ 127 bis 135 BBauG (ErschlieBungsbeitrag)
entstehen durch den Bebauungsplan nicht.

Die Kosten der Sanierung sind in der Kosten- und Finanzie-
rungsiibersicht (Anlage 1) dargelegt.

- 7 -
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Der Entwurf dieser Begriindung wurde ausgearbeitet vom
Stadtplanungsamt Hildesheim.

Hildesheim, den 28.08.1986

Im Auftrage

( Thoma)

Der Rat der Stadt Hildesheim hat in seiner Sitzung am 03.03.1986
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 200, 1. inderung,
beschlossen. Der AufstellungsbeschluB ist gemdBg § 2 Abs. 1 BBauG
am 21.08.1986 ortsiiblich bekanntgemacht.

Hildesheim, den 08.09.1986

(AN A

" {Thoma)

Der Rat der Stadt Hildesheim hat in seiner Sitzung am 01.09.1986
die 8ffentliche Auslegung gemdB § 2 a Abs. 6 BBauG beschlossen.
Ort und Dauer der dffentlichen Auslegung wurden am 04.09.1986
ortsiiblich bekanntgemacht. Der Entwurf der Begriindung hat wvom
15.09.1986 bis 14.10.1986 gemdB § 2 a Abs. 6 BBauG dffentlich
ausgelegen, '

Hildesheim, den 16.10.1986

Im Auftrage
) o

Diese Begriindung des als Satzung beschlossenen Bebauungsplanes
Nr. 200, 1. Anderung hat der Rat der Stadt Hildesheim am 27.10.1986
beschlossen,

Hildesheim, den 28.10.1986

Oberbiirgermeister : Oberstadtdirektor

(el e



Anlage 1

Stand: 30.05.1986

Preisbasis

Kosten- und Finsnzicerungsidbersicht

Stadt / E&eth eV MM AN Sanierungsgebiet: Bebauungsplan!).ereich:
Hildesheim "Marktplatz" 200, 1. Anderung

A. Kosteniibersicht

Bereits entstan- Voraussichtlich noch entstehends Kosten

¢ 7 depctl:rllg 1:?&\- insgesamt im Zeitraum der mehrjdhrigen Finanzplanuag
ostenacten zierte Kosien 1986+ 1987 19 88 11989 199

in TDM

Vorbereitenge Untersuchungen

1.1 Erhebung von Daten, Bestands-
aufnahmen
Analyse stidtebaulicher MiB-
stinde und Bestimmung der Sa-
nierungsbediirftigheit
({ 1.2 Bestimmung von Neuordnungs-
zielen ]
Entwicklung von stidtebaulichen
4 Konzepten fiir das Sanicrungs-
N gebiet ‘ :
1.3 Realisisrungsvorschlige  (Zeit-
MaBnahme-Plan, Kosten- und Fi-
nanzierungsiibersicht,  Grund-
sitze fiir Sozialplan)

2.  Weitere Vorbereitung

21 Beteiligung der Offentlichkeit
und der Betroflenen an der Sa- ‘
nierung !

2.2 Stadtebauliche Gutachterverfah-
ren und Wettbewerbeé, Bebau-
ungspline

2.3 Aufstetlung und Fortschreibung '

* des Sozialplans - i

|
2.4 Aufstellung des Zeit-MaBnahme- !
( Plans und der Kosten- und Fi- :
' nanzierungsibersicht - : 1

. 3. Grunderwerb durch Gemeinde

(’v bzw. Sanierungstriger/Wert von
der Gemeinde ecingebrachter
Grundsticke *} :

3.1 Wert des Grund und Bodens ) i
3.2 Gebiudewert*)
3.3 Erwerbskosten *)

4. OrdnungsmaBnahmen *)

4.1 Bodenordnung {soweit nicht |
unter Nr, 3) '

4.2 Umzug von Bewohnern

4.3 Verlagerung von Betricben und
offentlichen Einrichtungen *)

44 Entschidigung fir die Aufhe-
bung von Miet- und Pachiver-
hiltnissen

4.5 Beseitigung baulicher Anlagen *) - 1.730 {300 |{l1.430{ - -
4.6 ErschlieBung*) \
- 1 4.040 700 |3.340f - -

Zwischensumme/Ubertrag - 5.770 ;l 000 4,770 - -

*} Detaillierte Kostenangaben gemill Nr, 5.3 des RAErl, in die Quersicht einfigen oder in einer gesonderten Anlage darstellen
**} Das erste Planungsjahr der Finanzplanung ist das laufende Haushaltsjabr
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Bercits entstan- Voraussichtlich noch entstehende Kosten
dene und finan- im Zeitraum _der mehrjihri
1 . jahrigen Finanzplanyn
Kostenarten zierte Kosten | tnsgesamt
l;.g..-.é.“) 19 .0 19 Bé 19 bg 19 sEF

_ in TDM
Obertrag - $.770 1.0004.770] - - -

4.7 Sonstige Ordnungsmafnahmen,
. B
Erstattungsbetrige nach
§ 24 S1BauFG ) \
Sonstige [Gr die Durchihrung
von Baumallnahmen erforder-
tichen Manahmen

Harteausgleich
Sonstige Kosten, z. B. Bewirt-
schaftungsverluste

4

S. BaumafBinahmen *)

5.1 Modemisierung von Gebiuden
nach § 43 Abs. 1 StBauFG*)

5.2 Erhaltung von Gebduden bzw.
Gebaudegruppen  (Ensembles) | ¢
von geschichtlicher, kiinstleri-
scher oder stidtebaulicher Be-
deutung nach § 43 Abs. 1
StBauFG *}

53 Sanierungsbedingte Gemeinbe-
daefs- und Folgeeinrichtungen *)

5.4 Sonst 15? Ba mgaB—

6. Sonstige Sanierungs- NANMeN
mafinzhmen *)

6.1 Anderwsitige Unaterbringung
eines von der Sanierung betrof-
fenen Betriebes (§ 44 StBauFG)

6.2 Wesentliche Anderung baulicher
Anlagen eines von der Sanic-
rung betroffenen Betricbes (§ 44
StBauFG)

6.3 Vor- und Zwischenfinanzicrung ; ‘
von MaBnahmen anderer Aufga- |
bentriger (§ 39 Abs. 4 StBauFG) |

I

- 5.400 - 5.000 | 400 @ - -

7. Vergitungen fir Sanierungs-
triger

Summe der Kosten - 11 .‘ 170 1.000 19.770 400 - -

*} Detaillierte Kostenangaben gemdB Ne. 5.3 des RdEel. in die Ubersicht einfigen oder in ciner gesonderten Anlage darstellen
**} Das erste Planungsjshr der Finanzplanuag ist das laufende Haushaltsjahr



B. Finanzierungsibersicht

Finanzierungsmittel

Bereits éinge-
nommene u. ein-
gesetzte Finan-
zierungsmittel

Voraussichtlich bereitstchende Finanzierungsmittel

. Ausgleichsbetrige der  Eigen-

timer (§ 41 Abs. 4 Satz 1
StBauFG)

. Ausgleichsbefrig'c der Veran-

tasser (§ 43 StBauFG)

. Einnahmen der Gemeinde aus

dem Sanierungsgebiet auf Grund
von Landesrecht

. Ertrige (Oberschiisse) aus der

Bewirtschaftung von  Grund-
stiicken im Sanierungsgebiet so-
wie von Ersatzgrundstiicken *)

. Erlése aus der VeriuBerung von

Grundstiicken in Sanierungsge-
bieten sowie von Ersatzgrund-
stiicken *)

. Uberschiisse aus Umlegungen

im Sanierungsgebiet

Endgiiltige Ersetzung .der Vor-
und Zwischenfinanzizrung von
Mafinahmen durch den anderen
Kostentriger entsprechend § 39
Abs. 4 StBauFG

Zwischensumme (1 Sis 7

7.
t.‘“v.
8.‘
9
10.
11.
€.

Eigenmittel der Gemeinde *)

. Zuwendungen von Kommunal-

verbiinden und Dritten **}

Zuwendungen des Landes auf
Grund des Forderungsprogramms
nach § 72 StBauFG

Finanzhillen des Bundes ‘und
des Landes fiir besondere For-
schiungsvorhaben nach § 73
S1BauFG (Studien und Modell-
vorhaben) .

Zwischensumme (8 bis 1I)

Summe der Finanzierungsmittel:

. im Zeitraum der mehrjdhrigen Finanzplanung
NSGESAME | 1986 ey 1987 19 BB 1 1989 |19 90
in TDM
1
|
]
!
|
l
|
i
|
|
E
! i
| |
! i {
- - P R e
| |
3.727 334 3.257 ) 136 | - . -
-
! J ;
3 [ :
7.443 666 6.513 ] .266 | - | -
. i !
i %
| |
: i
!
‘ | %
i H .
11.170 {1.000 9.770 ; 400 | - ! -
' — 7 i
11.170 |1.000 D.770 | 400 | - | -

*) Gegebenenfalls Gliederung in Anlage nach ordentlichen Haushaltsmitteln, Daclehen und Ricklagen
**) Angabe des Zuwendungsempfingers erforderlich
**+} Das erste Planungsjahr der Finanzplanung ist das laufende Haushaltsjahr



Anlage zur Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Zu 4.5

Zu 4.6

Zu 5.4

Beseitigung baulicher Anlagen

Abbruch Sozialamt (1986)

Substanzentschiadigung Sozialamt (1987) 1.

ErschlieBung

Abbruch Tiefgarage (1986)

Neubau Tiefgarage (1987) _ 3.

Durchgang Bauverwaltung (1987)

ZuschuB Nordspange

(1987) 5.

(1988)

300.
430.

700.
100.
240.

ago
400.

000, --
BDD!_-

000, --
000, --
000, --

.000, --

000, --

DM
DM

DM
DM
DM

DM
DM



