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Betreff: Bebauungsplan M 34 — Marienplatz - (Aufstellungsbeschluss)

Vorlage vom: 06.04.2021

Beschlussvorschlag:

Fir das Grundstiick des Marienplatzes, westlich der Heidelberger StralBe zwischen HigelstraBe,
SandstraBBe und HindenburgstraBe, Gemarkung Darmstadt, Flur 17, Flurstick Nr. 16/25, ist im
Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ein qualifizierter Bebauungsplan M 34 — Marienplatz — aufzustellen,
mit dem Ziel einer Neuentwicklung zu einem nachhaltigen, urbanen Wohnquartier.
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Begriindung zur Magistratsvorlage 2021/0062 vom 06.04.2021.:

Situation

Der "Marienplatz" als letzte zusammenhangende unbebaute Flache im Innenstadtbereich mit
einer GrundstiicksgréBe von rund 1,4 ha zeichnet sich durch eine attraktive Cityrandlage und
den Bezligen zu den kulturellen und wissenschaftlichen Einrichtungen wie Staatstheater und
Theater Mollerhaus im Osten sowie der Hochschule Darmstadt im Westen aus. Das Grundstlck
schlie3t ebenerdig an die Heidelberger Stra3e im Osten und die SandstraBe im Siden an. Zur
HigelstraBe im Norden besteht ein zunehmender Hohenunterschied. Im Westen begrenzt die
HindenburgstraBe Teile des Grundstiicks. Ehemals standen auf dem Grundstlick
Kasernenbauten aus dem 19. Jahrhundert, die im Zweiten Weltkrieg zerstért wurden. Die
derzeitige Nutzung als 6ffentlicher, nicht gewidmeter Parkplatz wird der stadtebaulichen
Bedeutung des Standortes nicht gerecht.

Das Grundstuck ist derzeit planungsrechtlich nach § 34 BauGB zu beurteilen. Fir die
Verkehrsflache Heidelberger Stral3e zwischen ElisabethenstraBe und HeinrichstraBe existiert
der an das Plangebiet angrenzende Bebauungsplan M 5 — Verkehrsflache Neckarstral3e /
Heidelberger Stral3e —, rechtskréftig seit dem 31.12.1974.

Der Flachennutzungsplan stellt diese Flache als gemischte Bauflache dar. Die geplante
Nutzung Urbanes Gebiet (MU), kann aus dem Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB
entwickelt werden.

Entwicklungsziel

Zur Deckung des bestehenden Wohnraumbedarfs hat die Wissenschaftsstadt Darmstadt einen
Realisierungswettbewerb als begrenzt offenen Investoren- und Planungswettbewerb (MV-Nr.
2018/0021) im Jahr 2019 fur den Marienplatz durchgefiihrt. Dabei wurde folgende
Zielvorgabe genannt: attraktives Wohnquartier mit hoher energetischer und 6kologischer
Qualitat, alternativen Mobilitdtsangeboten, Anteil sozial geférderten Wohnungen sowie sozialer
Infrastruktur.

Stadtebauliches Konzept des Siegerentwurfs

Aus diesem Verfahren ging der Siegerentwurf des Investors Implenia Developement, Raunheim

mit netzwerk Architekten, Darmstadt hervor, die das Pilotprojekt eines zukunftsweisenden und

nachhaltigen Quartiers fir Darmstadt konzipieren:

— in okologischer Hinsicht v.a. durch Holzbauweise, eine gleichermafen intelligente wie
ressourcenschonende Gebaudetechnik und eine intensive Begrinung auf Freiflachen,
Dachern und Laubengangen/ Balkonen/ Fassaden.

— in wirtschaftlicher Hinsicht v.a. durch ein hohes Maf3 an Vorfertigung

— in gestalterischer Hinsicht durch eine qualitatsvolle stadtebauliche Konzeption, die einen
markanten Hochpunkt setzt und mit einer architektonisch pragnanten Form
Freiraumbezlge aufgreift

— in sozialer Hinsicht durch Angebote fiir unterschiedliche Bewohnerzielgruppen und mit
dem stadtisch beschlossenen Anteil an geférderten Wohnungen und auch einem hohen
MaB3 an Zugéanglichkeit, Teilhabe und gemeinschaftlicher Aktivitaten.

Das stadtebauliche Konzept (s. Abb. 1) des Entwurfs sieht eine stadtebauliche Dominante (XV-
geschossiges Gebaude) an der Heidelberger Straf3e vor sowie eine méanderformige Bebauung
von Ost nach West, die das Baufeld mit seiner pragnanten Figur fasst. Gleichzeitig wird damit
das Bauvolumen in maBstabliche Teilabschnitte gegliedert und ein sich zur HugelstraBBe immer
wieder 6ffnender, stark begriinter Raum geschaffen. Die Baustruktur ermoglicht gro3zligige
offene Hof- und Platzraume sowie eine hohe Dichte, ein hohes Mal3 an Kompaktheit und eine
wirtschaftliche ErschlieBung.



Abb. 1: Stidtebauliches Konzept / Freiflachenplan Marienplatz ohne MaRstab

Quelle: netzwerkarchitekten
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Unterschiedliche Wohnformen werden fir verschiedene Einkommensgruppen in einer Mischung
aus Eigentum und Miete, bezahlbaren senioren- und familiengerechten sowie fir
Wohngemeinschaften geeigneten Wohnungen angeboten. 25 9% der BGF-Wohnen sind flr
Wohnungen von Haushalten mit geringem Einkommen und 20 % der BGF-Wohnen sind fur
Wohnungen von Haushalten mit mittlerem Einkommen, entsprechend den Férderrichtlinien des
Landes Hessen und der Wissenschaftsstadt Darmstadt, vorgesehen. Da neben diesen neuen
Wohnungen im Bereich Stadtmitte bereits Bedarf an zusétzlichen Kinderbetreuungs-
einrichtungen besteht, errichtet die Wissenschaftsstadt Darmstadt an der Nord-West-Ecke des
"Marienplatzes" eine Kita. Das Angebot von Infrastruktureinrichtungen soll durch verschiedene

Angebote, wie z.B. einen Pflegedienst (mit Tagespflege), kleinere Nahversorgungseinheiten,
einem Mobilitatsmanagement etc., in den Erdgeschosszonen ergénzt werden.

Die Deckung des Stellplatzbedarfs fir PKW ist in der Tiefgarage gemaf Stellplatzsatzung

vorgesehen. Dort werden auch Elektroladestationen sowie der Gberwiegende Teil an
notwendigen Abstellplatzen fur Fahrrader errichtet.

An den Grenzen des Grundstlcks befinden sich mehrere geschitzte und erhaltenswerte

Baume. Zu nennen sind hier vor allem die Doppelreihe an der Neckar-/ Heidelberger Straf3e,
die Baumreihe an der Higelstral3e, die Baumreihe an der HindenburgstralBe sowie eine

Baumreihe im Studen des Wettbewerbsgrundstiickes, die erhalten und geschutzt werden.

Ziel des Bebauungsplanverfahrens

Die Umsetzung des Siegerentwurfes mit dem oben erlauterten stadtebaulichen Konzept sieht
aufgrund der gréBere Anzahl der Geschosse eine héhere Dichte vor als die Umgebung nach §

34 BauGB zulasst. Um Planungsrecht fir diesen Entwurf zu schaffen, ist daher die Aufstellung
eines Bebauungsplans mit einem stadtebaulichen Vertrag erforderlich.
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Marienplatz | Geltungsbereich | M 1:1000 | 16.03.2021

Abb. 2: Geltungsbereich des neu aufzustellenden Bebauungsplans M 34 — Marienplatz -

Quelle: Wissenschaftsstadt Darmstadt

(ohne Maf3stab)
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Der Geltungsbereich des neu aufzustellenden Bebauungsplans M 34 — Marienplatz —, dessen
Aufstellungsverfahren dieser Aufstellungsbeschluss einleitet, umfasst das Grundstick
Gemarkung Darmstadt, Flur 17, Flurstlick Nr. 16/25 (s. Abb. 2).

Gleichzeitig wird die Wissenschaftsstadt Darmstadt mit der Implenia Marienplatz M&aander
GmbH, die sich nach dem Wettbewerb zur Realisierung des Projektes gegriindet hat, einen
Grundstuckskaufvertrag und spéater einen stadtebaulichen Vertrag abschlieBen. Der
Kaufvertrag ist nicht Gegenstand dieser Magistratsvorlage.

Dezernat Il

Dr. Barbara Boczek
Stadtratin



