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- 0.  Aufgabe und Anlaf

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kassel hat am 27.01.1992 be-
schiossen fur die ehemalige Wittich- und Hindenburg-Kaseme Bebauungs-
plane aufzustelien. Es sind die Bebauungspliane 111/56 A und HI/56 B
Wiegandsbreite® (Hindenburg-Kaserne) sowie 1li/57 +rankenstrae"
(Wittich-Kaserne). Im Folgenden handelt es sich um den Bebauungsplan 11l
56 B, der den westlichen Teilbereich der ehemaligen Hindenburgkaseme

umfaft.

Die Stadt Kassel hat als Grundlage fur die zivile Folgenutzung der Kasemen
eine Rahmenplanung (Masterplan) erstellen lassen, die die stadtebaulichen

Ziele fixiert.

Zielsetzung der Aufstellung der Bebauungspldne ist die Umsetzung der im
-Masterplan“ dargestellten planerischen Inhalte.

Far den hier vorliegenden Teilbereich ist im Masterplan ein Quartier mit
tiberwiegender Wohnnutzung vorgesehen, welche in Reihenhausern, Ge-
schoRwohnungsbauten sowie Stadthausern realisiert werden soll.
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1. Geltungsbereich und Lage im Raum

Der ehemalige Kasernenstandort befindet sich im westlichen Stadtbereich Kas-
sels, im Stadtteil Wilhelmshshe/Wahlershausen. Im Siiden grenzt das Plangebiet
an den Griinzug Hellebthntal/Marbachsgraben. Der Standort liegt an zwei
Hauptverkehrsachsen, im Norden verlauft die Druseltalstrale, im Osten die Eu-
gen-Richter-Strafe.

Die Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes [11/56 B verlauft im
Westen an der westlichen Seite der Frankenstralle, im Norden an der sldlichen
Seite der ,Wiegandsbreite* im Osten an der westlichen Seite der Planstrafie B 5,
6, 7 sowie im Stiden entlang der Hangkante zum Marbachsgraben.

2. Ubersrtliche und &rtliche Planung
2.1, Regionaler Raumordnungsplan Nordhessen

Im RROPN 1995 ist das Plangebiet als Siedlungsflache dargestellt. Die Planung
stimmt damit mit den regionalplanerischen Zielvorgaben Uberein.

2.2 Entwicklungsplanung
2.2.1 Einzelhandel

Der Entwickiungsplan Einzelhandel/Dienstleistung des Zweckverbandes Raum
Kassel (ZRK) von 1990 weist die ehemaligen Kasernenstandorte als nicht zen-
trale Bereiche innerhalb des Stadtteiles Withelmshshe/Wahlershausen aus. Dies
bedeutet, daR fir diesen Bereich die Zentralitatsstufe 1 zutrifft, fur die folgendes
gilt: "Einzelhandelsgeschifte oder wohnnahe Ladengruppen; Einzugsbereich
2000 bis 3000 Einwochner; Kaufkraftbindung im periodischen Bereich unter ca.
30%, im aperiodischen Bereich unter ca. 15%. Stadteile oder Gemeindeteile mit
dieser Einstufung sollen eine Mindestausstattung an Einzethandelseinrichtungen
flir den téglichen Bedarf und an Dienstleistungen haben, wobei die GroRe eines
einzelnen Geschiftes 600 qm Verkaufsfiache bzw. 700 gm Bruttogeschoffliche
bei Nahrungs- und Genuf3mitteln sowie 400 qm Verkaufsfliche bzw. 600 qm
BruttogeschoRfléche bei Nicht-Lebensmitteln nicht bersteigt."

in den Bebauungsplan wird eine entsprechende Festsetzung aufgenommen.

2.2.2 Landschaft

Der Landschaftsplan des ZRK benennt fiir den Bereich im Umfeld der Kasernen
folgende Mafnahmen:

e Begrenzung der Siedlungsentwicklung entlang der Hangkante zum Mar-
bachsgraben

¢ Vernetzung der kommunalen Griinsysteme (Griinzug Habichtswald / Karlsaue)
Freihaltung der Kaitluftbahn im sidlichen Bereich, in diesem Bereich sind
Aufheizungen zu vermeiden und Hindernisse zu entfernen (Klimasanierungs-
gebiet)

¢ Gehdizpflanzungen im AuRenbersich
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* Biotope im Marbachsgraben schiitzen
e Fassaden- und Dachbegriinungen der Kasernengebaude

Die flr den Geltungsbereich wirksamen Belange sind in die Planerstellung ein-
geflossen (vgl. Kap. 5.3)

2.2.3 Generalverkehrsplan (GVP)

Das Plangebiet betreffende Zielaussagen des GVP sind folgende:

o Offentiicher Personen Nahverkehr: Ausbau der Stralenbahn von Bahnhof
Wilhelmshéhe liber Hellebshn nach Oberzwehren und Nordshausen

Der Streckenausbau ist bereits erfolgt und tragt zur guten Anbindung des Plan-
gebietes (Eugen-Richter-Strafie) an den Offentlichen Nahverkehr bei.

¢ FuBwegeverkehr: Anlage einer Mittelinsel im Bereich Eugen-Richter-Strate/
Hellebbhnweg zur Sicherung der Uberquerung im Verlauf der Wegebeziehung
Heillebhnweg.

Der Hellebshnweg kreuzt am stdiichen Plangebietsrand die Eugen-Richter-
Strale. Die Wegeverbindung ist insbesondere fiir die Verbindung der Konver-
sionsstandorte beidseits der Eugen-Richter-Stralle sowie fur die ErschiieRung
des Naherholungsgebietes Dénche wichtig. Die angestrebte Verbesserung der
FuBwegeverbindung liegt im Interesse der vorliegenden Planung und solite
weiter verfolgt werden.

e Fahrradverkehr: Der GVP stelit Netzerganzungen fiir den Fahrradverkehr auf
den das Plangebiet umgebenden Haupterschliessungsstraen Druseltal-
strale und Eugen-Richter-Stralle dar. Als Konfliktstelle wird der Hasselweg
benannt, der die Verbindung zwischen den Stadtteilen Hellebshn/Siisterfeld,
Wilhelmshohe/Wahlershausen und Kirchditmold darstelit. Die hohen Ge-
schwindigkeiten und das Verkehrsaufkommen im Kfz-Verkehr fuhren zu er-
héhter Unfallgefahr, Als Ldsungsansatz wird die Reduzierung der Geschwin-
digkeit bzw. die Anlage einer seperaten Fléche fir den Fahrradverkshr be-
nannt.

* Das MaBnahmeprogramm fiir den Kraftfahrzeugverkehr sieht Tempo 30 Zo-
nen im noérdiich gelegenen Wohngebiet (Fliisseviertel) vor.

2.2.4 Siedlungsrahmenplan

Im Siedlungsrahmenplan der Stadt Kasse! sind die Druseltalkasernen als Sied-

lungsfldchenpotentiale fir Dienstleistungs- und Wohnnutzung benannt,

2.2.5 Siedlungsrahmenkonzept des Zweckverband Raum Kassel (2 RK)

Das Siediungsrahmenkonzept des Zweckverband Raum Kassel stimmt mit dem

Siedlungsrahmenplan der Stadt Kassel Uberein, d. h. die Druseltalkasernen sind
als Siedlungsfléchenpotentiale fur Dienstieistungs- und Wohnnutzung benannt.
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2.3 Flachennutzungsplan

Im Fidchennutzungsplan der Stadt Kassel sind die Fl&chen der Wittich- und
Hindernburg-Kaserne volistandig als ~Sonderbauflchen* dargestellt. Eine
Flachennutzungspiandnderung entsprechend der planerischen Zielsetzung,
hier ein Siedlungsgebiet zu entwickeln, wurde parallel zum Bebauungsplan-
verfahren durchgefuhrt .

2.4 Schutzgebiete

Das geplante Baugebiet liegt nach Auskunft des Wasserwirtschaftsamtes
Kassel in der Zone D 1/IV des geplanten Heilquellenschutzgebietes der
Thermalsolequelle Kassel-Wilheimshéhe, das z.7t. dem Regierungsprasidium
zur Festsetzung vorliegt. Aufgrund der groBen Ausbautiefe des Brunnens
und der abdichtenden Wirkung der mdachtigen Ton- und Schluffsteine des
Buntsandsteines stellen mégliche Eintrdge von Schadstoffen aus dem Be-
reich der Liegenschaft in den Untergrund keine Gefahr fiir die Thermalquelle
dar. Sofern eine Festsetzung vor dem Satzungsbheschiul des Bebauungs-
planes erfolgt wird das Schutzgebiet nachrichtlich in den Bebauungsplan

aufgenommenm.

2.5 Landschaftsplanung

FUr den gesamten Kasernenbereich wurde 1994 eine landschaftsplanerische
Bestandsaufnahme mit planerischen Empfehlungen erarbeitet. Die wesentli-
chen Inhalte werden im folgenden wiedergegeben.

Etwa 9 % des Geltungsbereiches ist mit Bauwerken Uberstellt; die verblej-
benden Freifiachen sind zu 34,5 % durch Beton, Asphalt und Betonpflaster
versiegelt. Die groRzigig dimensionierten Verkehrsfldchen innerhalb des
Geltungsbereiches sind ausschlieBlich als Betonflaichen ausgebildet: der
Hubschrauberlandeplatz ist asphaltiert. Ein Parkplatz der etwa 10 % der Fla-
chen innerhalb des Geltungsbereiches einnimmt, weist Schotter als Bodenbe-
lag auf. Der am westiichen Rand des Geltungsbereiches liegende Sportplatz
ist mit einem Rasenspielfeld ausgestattet, Laufbahnen und Sprunggruben

haben einen Sandbelag.

Die Vegetation im Geltungsbereich zeichnet sich durch ihren Bestand an al-
ten, erhaltenswerten B&umen aus. Die Strauchpflanzungen bestehen aus
heimischen und tradierten Kulturgehélzen. Um das ehemalige Wohnhaus im
Norden des Geltungsbereich liegt ein alter Obstbaumgarten, der durch Feld-
gehdlzhecken begrenzt ist. Die ibrigen Vegetationsfldchen sind ehemals in-
tensiv gepflegte Scherrasenflachen, deren Pflege inzwischen extensiviert
wurde, so daR diese - wie auch die Gehélzpflanzungen - einen gewissen
Grad an Verwilderung aufweisen,

Von den 73 im Geltungsbereich vorhandenen Biumen sind 69 in Wuchs und

Habitus ohne sichtbare Mangel oder sind aus Okologischen Grunden bzw.
aufgrund ihrer Bedeutung fiir das Stadtbild besonders erhaltenswert. Hierzu
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gehdren insbesondere die Obstbdume im Garten des ehemaligen Wohnhau-
ses und die Linden in der Stidostecke des Sportfeldes.

Zwei der vier Ubrigen Baume sind bereits abgéngig, die restiichen kénnten
durch Sanierungsmafnahmen erhalten werden.

Klima/Lufthygiene

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes {11/56B gehsrt insgesamt zum
,,Ubenmérmungsgebiet hoch”, in dem der Hubschrauberlandepiatz an der
Wiegandsbreite als groRe Wirmeinsel hervortritt. Der 6stlich angrenzende
Granbereich um das Wohnhaus ist eine klimatisch positiv wirksame Freifig-
che. Das Rasensportfeld gehthrt zusammen mit der Hangkante des Helle-
bdhntales zum ,,UbenNéirmungsgebiet maRig”“, das bereits Bedeutung fir die
Luftregeneration hat,

Boden/Wasser

Im Bereich der ehemaligen Hindenburg-Kaserne sind teritare Sedimente das
Ausgangsmaterial. Es ist jedoch davon auszugehen, daB im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes kaum noch natiirliche Bbden, das sind Btden ohne
Beeintrachtigungen durch anthropogenes Handeln, vorhanden sind. Natdrli-
che oder naturnahe Bdden finden sich jedoch im Garten des Wohnhauses

und im Hellebéhntal.

Ewa 13 % der Flachen des Geltungsbereiches weisen einen Versiegelungs-
grad bis zu 10 % auf, 35 % sind bis zu 30 % versiegelt. Diese Flachen haben
noch einen gewissen Grad an Natlriichkeit, sie kénnen, wenn auch zT.
schon eingeschrankt, Filterfunktionen wahrnehmen, Bodenverbrauch und
Bodenverdnderungen gestatten jedoch nur gértnerische Vegetationsstruktuy-
ren. Der Bereich des Hubschrauberlandeplatzes und die Stralenrdume, das
sind etwa 15 % der Flachen des Geltungsbereiches, sind nahezu vollstandig,
also zwischen 90 und 100 % versiegelt. Hier ist die Filterfunktion so stark
eingeschrénkt, dak das Regenwasser tber die Kanalisation abgefiihrt wer-
den muB. Die Gbrigen Flachen haben einen Versiegelungsgrad zwischen 71
und 90 %. Die Versickerungsfahigkeit und damit die Filterfunktion des Bo-
dens ist sehr stark eingeschrankt. Es sind in der Regel Bbden, die in hohem
MaBe vom Menschen verandert wurden. :

Pflanzen- und Tierwelt

Es haben sowohi standortgerechte, heimische Gehdlze als auch eingebiir-
gerte Kulturgehdlze im Geltungsbereich ihren Standort.

Faunistische Bedeutung hat primar das Hellebéhntal mit seiner Anbindung an
die DOnche. Das Habitatangebot der ehemaligen Kasernenfidchen entspricht
dem der stddtischen Rdume. Die Reduzierung von Aktivitaten und Larm und
das Aussetzen der Pflege mit Beendigung der militirischen Nutzung hat je-
doch dazu gefiihrt, daf die auf dem Gelande vorhandenen Vegetationsstruk-
turen zu Tritsteinbiotopen auch fiir seitenere Tierarten (insbesondere Vogel)
wurden. So kommt den groReren Freiflichen innerhalb des ehemaligen Ka-
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sernengeldndes mit ihrem Gehéizbestand - im Geltungsbereich sind das vor
allem die Grinfléache, die Hecken und der Garten 6stlich des Hubschrauber-

landeplatzes - eine besondere Bedeutung zu.

Stadt- und Landschaftsbild/Erholung

Topographisch ist das Geldnde der Kasernen deutlich exponiert. Aus westli-
cher und stidlicher Richtung ist es gut einsehbar. Dabei treten die Bauwerke
besonders hervor, weil rahmende und strukturierende Gehélze am Sied-
lungsrand weitgehend fehlen. Vom siidlichen Rand des Kasermnengeldndes
geht der Biick weit in Richtung Stadt und Fuldaaue, nach Saden zum Mar-
bachsgraben und in Richtung Hellebshn (iber Kleingartenanlage und Friedhof

hinaus,

Innerhalb des Geltungsbereiches gibt es keine besonders stadtbildprégenden
Elemente.

Das ehemalige Kasemengelande weist nur eingeschrénkte Erholungsange-
bote auf. Bedeutsam sind das Rasensportfeld und die Sporthalle.

2.6 Fachplanungen
2.8.1 Masterpian

Fir die Wittich- und Hindenburg-Kaserne wurde von der WOHNSTADT
GmbH im Auftrag der Stadt Kassel ein Masterplan erstellt. Masterplanung
bedeutet in diesem KonversionsprozeR eine stadtebauliche Gesamtplanung
(Rahmenplan), die unter Einbeziehung wirtschaftiicher Faktoren sowie Nut-
zungs- und Investitionsinteressenten erstellt wurde. Auerdem beinhaitet der
. Masterplan ein Realisierungskonzept, weiches die Umsetzung der Rahmen-

planung darstellt,

Die Aufstellung der Bebauungsplédne ist ein wesentlicher Baustein in der Um-
setzung des Rahmenplanes. Die wesentlichen Inhalte der Rahmenplanung
werden (ber die Bauleitplanung rechtlich fixiert.

Der Masterplan erfafit den gesamten Bestand der ehemaligen Kasernen-
standorte (Gebaude, Infrastruktur, ErschlieRBung, Freifiichen) und stelit in ei-
ner Analyse die Qualitdten und Restriktionen fir eine Folgenutzung dar.

Auf Grundiage von Stegreifentwiirfen und unter Einbeziehung der bekannten
Nutzungsinteressenten und einer wirtschaftlichen Betrachtung wurde ein
stadtebauliches Gesamtkonzept erstelit.

Folgende Ziele wurden formuliert:

— Weiterentwicklung des Standortes zu einem innerstadtischen Stadtvierte|
mit einem eigenen Gestaltungs- und Nutzungsprofit,

— Verzicht auf eine durchgangige stadtebauliche Neuordnung zugunsten ei-
nes weitgehenden Erhaltes der Gebaude und der Lage der Straften,

— Akzeptanz der stadtrdumiichen Lage .in der zweiten Reihe" von der Dru-
seltalstrale aus,

WOHNSTADT GmbH
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— Entwicklung eines gemischten Nutzungskonzeptes mit den Hauptnutzungen
hochwertiges Gewerbe/Dienstleistungen und Wohnen,

— Berticksichtigung der vor allem mit dem Marbachsgraben in Verbindung ste-
henden besonderen Belange von Stadtklima und Landschaftsschutz,

- Verbesserung der Verkniipfungen des Standortes mit den umgebenden
Stadtvierteln.

2.6.2. Landschaftspfiegerischer Fachbeitrag

Fur den Geltungsbereich wurden im Rahmen der Bestandsaufnahmen die fol-
genden Planungsziele formuliert:

1. Erhaltung und Pflege der im Zielkonzept entsprechend gekennzeichneten
Béume: Es sind dies Baume, die im Baumkataster die Wertstufe ! und II erhalten
haben.

2. Schutz und Pflege der Flachen, auf denen die Vegetationsschicht, gepréagt
durch erhaltenswerten Baumbestand, nicht nur okologisch und asthetisch von
besonderer Bedeutung ist, sondern vor allem auch als Ventilationsbahn fiir die
Frischiuft.

3. Der siidliche Rand des Nutzungsbereiches der Kasernen ist aus kleinklimati-
schen Griinden ,offen”, d. h. ohne geschlossene Bebauung zu erhalten. Die Be-
deutung dieses Bereiches als Ubergangszone in die natlirliche Landschaft und
fur das Stadtbild muR erkannt und entsprechend behandeit werden. Aus klein-
klimatischen Griinden sollte auch eine geschlossene Bebauung an den nérdli-
chen Grundstiicksgrenzen vermieden werden. Die Steliung neuer Gebaude solite
sich deutlich sichtbar an den Héhenlinien orientieren, um die Frischluftzirkulation

zu erleichtern.

4. Da die Kaltiuftstréme im Westen der Stadt weniger ausgepragt sind als im
Osten, kommt hier den Frischluftleitbahnen eine besondere Bedeutung zu. Die
dort befindlichen Kaltluftentstehungsgebiete, wie sie in der Klimbe-
standsanalyse gekennzeichnet sind, bilden Zusammen mit den weniger dicht be-
bauten Gebieten einen sensiblen Bereich, in dem jede Verdichtung eine Minimie-
rung der Klimawirkung nach sich ziehen wird.

5. Entsiegelung bzw. Reduzierung der versiegelten oder stark befestigten Fla-
chen: Dadurch kénnen die Niederschldge von der obersten Bodenschicht aufge-
nommen und fangsam durch Verdunstung wieder abgegeben werden. Die Ver-
dunstungskilte verringert die Erwdrmung der Luft tiber den Flachen. Fur Neu-
bauten in diesen Bereichen ist Fassaden- und gegebenenfalls Dachflichenbe-
griinung vorzusehen.

6. Es sind Griinverbindungen zu entwickeln: Die Bewohner des nérdiich gelege-
nen Wohngebietes miissen die Mdglichkeit bekommen, auf kurzem Weg das Er-
holungsgebiet Hellebshntal und die Dénche zu erreichen.

7. Der Ausbau von Fuf3- und Radwegeverbindungen: Diese Mafinahmen sollen
die Erholungseignung des Bereiches unterstitzen und unerwiinschte
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«£rschlieungen” (Ausweitung der Trampelpfade) im Grinzug Hellebshntal
verhindern. Mit dem Ausbau einer guten Wegeverbindung durch das Helle-
béhntal wird die Bedeutung der Granverbindung Dénche - Park Schénfeld -

Fulda-Aue verstirkt,

3. Das Plangebiet

Aufgrund des Umstrukturierungsprozesses der Bundeswehr sind die ehema-
ligen Kasernenstandorte fiir eine zivile Folgenutzung verfigbar geworden.
Der Standort der Wittich- und Hindenburg-Kaserne umfalt insgesamt 36,9 ha
und hat einen Bestand von 45 Gebauden. Aufgrund der stadtraumlichen La-
ge in Wilhelmshdhe (N&he ICE-Bahnhof) kommt diesem Standort eine wichti-
ge Bedeutung fir die kiinftige Stadtentwickiung zu.

Der Planbereich wird von dem sidiich angrenzenden Naturraum des Mar-
bachsgrabens gepragt. Dieser ist Teil des Landschaftsschutzgebietes mit
umfangreicher Vegetation sowie dem Marbach als Bachbiotop. Der Mar-
bachsgraben ist Teil eines Griinzuges, der sich vom Habichtswald iiber den
Park Schénfeld bis zur Fulda hinzieht. Durch den Marbachsgraben fliefit
Kaltluft, die als Frischiuftzufuhr insbesondere fiir den austauscharmen Kasse-
ler Westen besonders wichtig ist. Neben diesen Luftstrom ist auch der Luf-
taustausch in Nord-Sid-Richtung entlang der Hohenlinien klimatisch von Be-

deutung.

Im Norden grenzt an das ehemalige Kasernengelédnde ein schmales Band mit
Wohnbebauung, weiches durch die anschlieRende Druseltalstraie vom Ubri-
gen Stadtteil gefrennt wird. Im Osten schliefit die Eugen-Richter-Strake an,
die ebenso wie die Druseltalstraie wichtige Verkehrsfunktionen aufnimmt
und fur die ErschlieRung des Standortes von grol3er Bedeutung ist. Neben
dem Individualverkehr verlduft hier eine StraRenbahnlinie. Im weiteren
schiieBt sich das Gelande der Liittich-Kaserne an. Im Westen schliefit an das
Gelénde der Wittich-Kaserne ein Wohngebiet an,

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfaRt ca. 7,2 ha
ehemals militdrisch genutzte Flachen. Im Geltungsbereich befinden sich 5
Geb&dude, darunter ein Kraftfahrzeughallenkomplex sowie eine Sporthalle.
AuBerdem existiert ein Hubschrauberlandeplatz und ein Sportplatz. Diese
beiden Fléchen sind plateauartig aufgeschdttet. Das Plangebiet weist einen
Gebdudeanstieg von Ost nach West mit einer steilen Bdschung zu der das
Plangebiet im Westen begrenzenden Frankenstraite auf. Der an das Plan-
gebiet angrenzende Marbachsgraben flit nach Siiden ab.

4. Planungsziele

Planungsziel flir den Bebauungsplan ist die Umsetzung des in der Master-
planung entwickelten stadtebaulichen Leitkonzeptes und der diesem Konzept
zugrundeliegenden Zielen (vgl. Kap. 2.6.1).
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5, Planungsinhalte
5.1 Stadtebauliches Konzept

Im Bereich des hier vorliegenden Bebauungsplanes sieht das stidtebauliche
Konzept eine Uberwiegende Wohnnutzung mit unterschiedlichen Typen und
Wohnformen vor, was sich in der Festsetzung von allgemeinen bzw. reinen

Wohngebieten widerspiegelt.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Im Siden entlang der Hangkante zum Marbachsgraben ist eine offene, drei-
geschossige Einzelhausbebauung vorgesehen, die die Blickbeziehung in die
Landschaft offenhéit und einen Luftaustausch ermoglicht. Die Hangkante
wird damit stadtebaulich betont und der Siedlungskomplex zur Landschaft
begrenzt. Flir diese exponierte Lage sind hohe gestalterische Anforderungen

ZU stellen.

Die Gebaudehohen werden hier auf 12 m begrenzt, um die Blickbeziehung in
das Tal sicherzustellen und eine méglichst einheitliche Héhenentwicklung zu
erreichen. Um den Charakter der kleinteiligen Einzeihausbebalung sicher-
zustellen wurde sowohl die Festsetzung von Einzelhdusern, als auch eine
Begrenzung der Wohneinheiten je Gebaude getroffen.

in diesem Bereich sowie entlang des Parks am Westrand des Plangebietes
wird ein reines Wohngebiet festgesetzt, da diese Bereiche ausschiieRlich
dem Wohnen vorbehalten bleiben solien. Die an dem im Westen gelegenen
Park angrenzende Bebauung wird auf zwei Geschosse festgesetzt, da hier
relativ geringe GrundstiicksgroRen vorhanden sind, die eine entsprechende
Reduktion der Gebaudehshen erfordern. Aufgrund der geringen Grund-
stlcksgroRen wird hier auch eine geringe Erhdhung der Grundflichenzahl
festgesetzt, dies geht mit dem Ziel einher, mit dem Boden sparsam umzuge-
hen und eine verdichtete Bauweise anzustreben, ohne den Belang der ge-
sunden Wohn- und Arbeitsverhéitnisse zu vernachlassigen. Durch den direkt
angrenzenden Park ist diese Erhéhung der (iberbaubaren Flsiche akzeptabel,

Im mittleren Bereich sind Gberwiegend Reihenhiuser sowie Geschosswoh-
nungsbauten vorgesehen, die jeweils zur offentlichen ErschlieBungsstraie
orientiert sind, im rlickwértigen Bereich schlieRen sich die privaten Gartenfla-

chen an.

Zur HaupterschlieRBungsstraRe (Nord) sind dreigeschossige Wohnbauten
(Mietwohnungsbau) vorgesehen, die die Strafie raumlich fassen. Im Sid-
osten entlang des HaupterschlieBungsringes wird ebenfalls eine 3-
geschossige Bebauung festgesetzt, hierdurch wird eine stadtebauliche Beto-
nung erreicht und dem StraBenquerschnitt eine angemessene Hohe entge-
gengesetzt. Da das Geldnde von West nach Ost falit, sind einheitiche Ge-
baudehohen festgesetzt, die eine gegenseitige Verschattung verhindern sol-
len und die Héhenstaffelung des Gelandes in den Geb&udehdhen ablesbar

machen.
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Im Masterpian ist fiir den Bereich der Halle H 17 vorgesehen Hallensegmente
zu erhalten und diese durch Wohnnutzung zu ergénzen. Dadurch ist eine en-
ge Verzahnung von Wohnen und Arbeiten maglich. Zugleich werden charak-
teristische Gebdudeelemente der ehemaligen militarischen Nutzung erhaiten
und spiegeln so ein Stlick Nutzungsgeschichte wider. Im Bebauungsplan wird
daher aufgrund der erwiinschten stadtebaulichen Dichte und der Bestand-
serhaltung in diesem Bereich eine Unterschreitung der Abstandsfidchen zu-
gelassen und eine erhdhte Ausnutungsziffer festgesetzt.

Aufgrund der niedrigen Geb&udehthe der bestehenden Halle und der topo-
graphischen Situation (H8hensprung im Gelédnde) kdnnen die Anforderungen
an gesunde Wohnverhalinisse bei dieser Unterschreitung eingehalten wer-

den.

Im Nordwesten besteht eine Sporthalle, deren Bestand und Nutzung gesi-
chert wird, es erfolgt dementsprechend die Festsetzung als Gemeinbedarfs-
fldche mit Zweckbestimmung ,Sportlichen Zwecken dienende Gebiude und

Anlagen”.

An die Sporthalle schlieRt sich eine Bebauung an, die ebenfalls fir den
mehrgeschossigen Wohnungsbau vorgesehen ist. Es wird eine 2-3 geschos-
sige Bebauung festgesetzt, die Grund- und GeschoRfldchenzahl wird ent-
sprechend den Richtwerten der Baunutzungsverordnung auf 0,4 festgelegt.

fm Nordosten besteht ein Wohnhaus, daf8 auf einer Fldche mit umfangrei-
chen Baumbestand steht. Die Planung sieht vor, hier einen Grolteil der
Baume zu erhalten, zugleich aber auch eine sinnvoile Erganzung des Ge-
baudes oder eine Neubebauung zu erméglichen.

im Mischgebiet ausgeschlossen bleiben Vergniigungsstétten und Tankstal-
len. Vergniigungsstatten fuhren zur Stérung der Wohnnutzung und lassen
sich i.d.R. im Kerngebiet besser integrieren. Tankstellen erzeugen einen
starken Zielverkehr und sind daher an Durchgangsstraen vorzusehen. Eine
zusatzliche Verkehrsbelastung fir dieses Quartier ist nicht erwiinscht.

im Mischgebiet sind nur Einzethandelsbetriebe zulassig, die der Versorgung
des Gebietes dienen, damit wird der Entwicklungsplanung des ZRK zu den
zentralen Bereichen entsprochen und negative Auswirkungen wie die Verla-
gerung von kernbereichstypischen Einrichtungen vermieden.

in den Wohngebieten werden die nach BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stéren-
de Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen ausgeschlossen. Tankstellen erzeugen starken Zielverkehr und sind
daher an Durchgangsstralen vorzusehen. Eine zusatzliche Verkehrsbhela-
stung fUr dieses Quartier ist nicht erwiinscht. Flachenintensive Betriebe, wie
Gartenbaubetriebe lassen sich in das kleinstrukturierte Wohngebiet nur
schwer integrieren und stehen einer kompakten und dichten Baustruktur ent-
gegen. Verwaltung und Gewerbe ziehen einen erhéhten Steliplatzbedarf
nach sich, der nur mit einer reduzierten baulichen Dichte zu realisieren wiére.
Die Stérungen der Wohnnutzung durch zusatzlichen Verkehr ist in diesem
Bereich unerwlinscht
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Um eine kompakte und dichte Bauweise zu sichern wird fir einen Teil der
Wohnbebauung geschlossene Bauweise festgesetzt. Zur Hangkante wird ei-
ne offene Einzelhausbebauung festgesetzt, um die Blickbeziehung in den
Talbereich des Marbachsgraben sicherzustelien und die Kaltluftstréme in

nord-siid Richtung zu erméglichen.

Die Gberbaubare Grundsticksfliche wird durch die Baugrenzen gefafit, die
den Rahmen fiir die Bebauung vorgeben. Lediglich die von Norden an die
Planstrale A 4-8 angrenzenden Baufenster werden durch eine Baulinie be-
grenzt, um die rdumliche Fassung der StraRe zu sichern. Von der Baulinie
kann bis zu 2,00 m zurlickgewichen werden, um den Bebauungsspielraum
nicht unndtig stark einzugrenzen. Dieser Spielraum entfallt an der stiddstli-
chen Eckparzelle, da hier ein Baukdrper als Blickpunkt in der StraBenachse
unmittetbar an der Baulinie unverzichtbar ist.

Die Grundstiicke sind zur 6ffentlichen Verkehrsflache mit Hecken oder Z&u-
nen einzufrieden, um eine raumliche Fassung der StraRenrdume zu erhalten
und die Zonierung der &ffentlichen und privaten Bereiche kenntlich zu ma-

chen.

Nebenanlagen
Um eine starke zusétzliche Versiegelung auRerhalb der (iberbaubaren Fla-

chen zu vermeiden wird die zuldssige Gréfte von Nebenanlagen begrenzt. In

den Bereichen mit relativ geringen Grundstiicksgrofien und geschlossener
Bebauung ist fiir eine sinnvoile Anordnung von Nebenaniagen zudem auch
eine Eingrenzung der Standorte erforderlich. Im Bereich der Wohnbebauung
an der Hangkante sind Nebenanlagen ausschiieBiich innerhalb der berbau-
baren Grundstiicksflache zuldssig, da hier die verbleibende nicht iberbauba-
re Flache sehr gering ist und eine starkere Versiegelung dieses Bereiches

nicht vertretbar ist.

Fassaden- und Dachbegrinung
Zur Verbesserung der kleinklimatischen Situation des Plangebietes sind 6ff-

nungslose Fassadenabschnitte von Gber 3,50 m Lange mit Kletter- oder
Rankpftanzen zu begrinen.

Dachftachen von Neubauten sind ebenfalls zu begriinen, wenn dies nicht
moglich ist, ist ein entsprechender Ausgleich auf dem Grundstiick vorzuse-
hen.

Tiefgaragen die auBerhalb der (iberbaubaren Grunstiicksfliche fiegen und
damit eine weitere Versiegelung darstelfen, sind zum Ausgleich mit einer 1,50
m dicken vegetationsféhigen Erdilberdeckung abzudecken und zu bepflan-

Zen.

Einfriedungen

Grundstickseinfriedungen verdeutlichen die Grenzen zwischen privaten Fla-
chen untereinander und zwischen privaten und ¢ffentlichen Raumen. Eine
kifare Begrenzung ist fir die Nutzbarkeit und die Aneignung von Rdumen von
groBer Bedeutung. AuBerdem tragen Einfriedungen zur Gestaltung des Stra-
Ben- und Stadtbildes bei. Daher wird festgesetzt, daB Grundstiicke zur &f-
fentlichen ErschiieBung einzufrieden sind. Aus Grinden der Verkehrssicher-
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heit und aus gestalterischen Griinden wird eine Héhenbegrenzung fur die
Einfriedungen festgesetzt.

Griinflichen
Am westlichen Plangebietsrand ist unterhalb der Frankenstrale ein &ffentii-

cher Park vorgesehen, der als Spiel- und Erholungsflache von den Anwoh-
nern genutzt werden kann, neben dieser Freiraumnutzung tragt er zur |denti-
tat des Quartiers bei und reduziert den Nutzungsdruck auf den anschlieRen-
den Bereich des Marbachsgrabens.

5.2 Verkehrskonzept

Die Gebietszufahrt wird von Norden tber die FrankenstraBe erfolgen. Im
Rahmen der militarischen Nutzung bestand hier ein reges Verkehrsaufkom-
men der zahlreichen Beschaftigten des Kasernenstandortes. Durch die zivile
Folgenutzung wird sich die Verkehrsbelastung der vorhandenen Verkehrstra-
ssen erhéhen, jedoch in einem Umfang der von dem grof3ziigig ausgebauten
Netz zusétzlich aufgenommen werden kann. Das Gebiet wird von den beiden
mehrspurigen HauptstraBen Druseltalstraie und Eugen-Richter-Strafle um-
geben. Das Plangebiet wird auch von der Eugen-Richter-StraRe, sowie von
der Frankenstrae aus erschiossen, was zu einer Verteilung der Verkehrs-
strome fGhren wird. Es wird davon ausgegangen, daR es keine Uberlastung
der Netze und Knotenpunkte geben wird.

Der ehemalige Kasernenstandort besitzt eine gute Verkehrsanbindung. Der
ICE-Bahnhof befindet sich in der Nahe. Entlang der Eugen-Richter-Strake
verlduft eine Straenbahnlinie und auf der Druseltalstraite verkehrt eine Bus-
linie. Diese beiden HauptverkehrsstraRen sind zugleich wichtiger Anschiuf
fr den Individualverkehr an das inner- und Gberdrtliche Hauptverkehrsnetz,

Das Plangebiet liegt vollstandig im 500-Meter-Entfernungsradius der Bushal-
testelle Lohnweg/Frankenstrake, sowie teilweise im 500-Meter-Entfernungs-
radius der StraRenbahnhaitestelle Hasselweg, sodaR eine gute OPNV-
Anbindung gewéhrleistet ist.

Flr das Plangebiet ist ein sinnvoller Anschiu® an das bestehende Verkehrs-
netz wichtig sowie eine umfassende interne GebietserschlieRung. Insbeson-
dere die fuBldufige Erreichbarkeit des éffentiichen Personennahverkehrs so-
wie eine gute Durchléssigkeit und Vernetzung fir den Rad- und FuRverkehr
sind von grofer Bedeutung. Hierbsi stellt die Druselialstrafie aufgrund ihrer
schiechten Uberquerbarkeit ein grofies Problemn dar.

Die interne ErschlieRung ist als klares Netz angelegt, daR in sich gestuft ist in
EzrschlieRungsstralien, die das Grundnetz bilden und Anlieger- und Wohnwe-
ge, die die innere Verasteiung darstelien. Um sine hohe Durchlassigkeit fiir
den Rad- und FuBBverkehr zu gewihrleisten sind, neben der parallelen Wege-
fhrung im StraRenraum, weiterfihrende Verbindungen fiir den nichtmotori-
sierten Verkehr vorgesehen (Verkehrsfiichen besonderer Zweckbestim-

mung).
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Das HaupterschiieBungsnetz ist als 6ffentliche Verkehrsfldche festgesetzt,
untergeordnete ErschiieBungen sind zum Teil Gber Wegerechtsilachen gesi-
chert. Entsprechend ihrer unterschiedlichen Bedeutung variieren die Quer-
schnitte der einzelnen Straften. In der Regel! wird eine Zonierung der Stra-
Renrdume in Fahrbahn, beidseitigen Gehweg sowie Park- und/oder Baum-

streifen vorgenommen.

Ausreichende Gehwegbreiten sowie Baumpflanzungen im Strakenraum ftra-
gen zu einer guten Aufenthaltsqualitat bei und sichern eine vielfdltige Nutz-
barkeit der Verkehrsraume durch die Anwohner.

Die notwendigen Stellpldtze sind sowoh! auf den Grundsticksfiachen als
auch im offentlichen Straenraum vorgesehen. Die Parkpldtze im Stralen-
raum haben den Vorteil, daR sie keine zusatzlichen ErschiieRungsflichen

bendtigen.

Die Zuiassigkeit von Steliplatzen wird innerhalb der Wohngebiete auf die
Uberbaubaren Grundstiicksflichen sowie auf die gesondert festgesetzten
Flachen begrenzt. Dadurch soll erreicht werden, dal die Versiegelung der
nicht Oberbaubaren Grundstiicksflache maglichst gering gehalten wird und
das zusammenhéngende, nuizbare Freiraume entstehen kénnen und diese
privaten Rickzugsrdume nicht durch den ruhenden Verkehr gestort werden.
Um die Errichtung von Steliplatzen (z.B.Carports) unmittelbar zwischen Er-
schlieBung und Hausvorderkante zu ermdglichen wurde eine entsprechende

Ausnahme formuliert,

In den Wohngebieten entlang der Hangkante werden Steliplatze ausge-
schlossen, hier wird der gesamte Stellplatzbedarf im Verkehrsraum gedeckt,
dies ist aufgrund der geringen GrundstiicksgréRen und der besonderen Lage
notwendig. [n den Mischgebieten sind Stellplatze generell zuldssig, da zum
einen die Schutzwiirdigkeit der Wohnnutzung geringer ist und zum anderen
fir die gewerbliche Nutzung andere Grundstiicksaufteilungen sinnvoll und

notwendig sind.

Parkhduser werden ausgeschiossen, da sich stidtebaulich und stadtge-
stalterisch nur schwer in ein soiches hochwertiges Quartier einflgen iassen.

5.3 Freiraumkonzept / Ausgleichsplanung

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, den Wohngebduden im rlickwérigen
Bereich private Freifidchen zuzuordnen, diese werden aufgrund der bauli-
chen Struktur deutlich von den éffentlichen Verkehrsfliachen abgewandt, um
dadurch eine gute Nutzbarkeit dieser privaten Freirdume zu ermoglichen.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes wird sichergestelit, daR
diese Flachen so weit als maglich unversiegelt bleiben und gértnerisch ange-
legt und mit einer Mindestbepflanzung ausgestattet werden. Um eine (iber-

méRige Versiegelung dieser Freiflichen zu verhindern, wird auch eine Fest-
setzung beziiglich der Nebenanlagen getroffen, diese sind nur innerhaib der
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tberbaubaren Grundstiicksflache sowie auf den gesondert festgesetzten
Flachen zulassig.

Ergénzt werden die privaten Griinflachen durch eine &ffentliiche Parkanlage
am westlichen Plangebietsrand. Diese soll als vielféltig nutzbarer Freiraum
gestaltet werden. Eine zu starke Beanspruchung des Marbachsgraben als
Aktionsraum flir die Anwohner soll dadurch verhindert werden. Der Park stelit
zugleich eine Frischluftbahn vom Marbachsgraben ins Plangebiet dar.

fn den StraRenrdumen werden i. d. R. Baumpflanzungen vorgesehen, da-
durch wird das Griinvolumen des Gebietes erhdht und die klimatische Situa-

tion verbessert.

Der wertvolle Baumbestand wird soweit als moglich planungsrechtlich gesi-

- chert.

Siadlich an das Plangebiet schiiet der Marbachsgraben an, der sowoh! fiir
die Naherholung als auch fiir die klimatischen Bedingungen eine grosse Rolle
spielt. Durch den Marbachsgraben flieRen Kaltluftstréme, die sich zum Teil
auch nach Norden entlang der Héhenlinien in das Plangebiet fortsetzen. In
der Baustruktur wird dies durch die Abgrenzung der tiberbaubaren Flichen
sowie durch die offene Bebauung beriicksichtigt.

Zur Beriicksichtigung des Umweltgutes Wasser wird im Bebauungsplan fest-
gesetzt, dall das auf den Dachflichen anfailende Regenwasser in Zisternen
zu sammein ist und als Brauchwasser im Haushalt oder zur Gartenbewssse-
rung zu nutzen. Diese Mafinahme wirkt sich positiv auf den Wasserhaushait
aus, es werden AbfluRspitzen verringert, Trinkwasser eingespart,

Diese Festsetzung findet bei der Anlage von Grasdéchern keine Anwendung,
da durch diese der RegenwasserabfluR verzogert wird und zum Teil eine
Wasserspeicherung und Verdunstung erfolgt. Dies wirkt sich positiv auf das
Kieinklima aus und kann nicht zuletzt die Vegetationsvielfalt des Plangebie-

tes erhdhen.

Durch die Festsetzung wasserdurchlassiger Oberflachen fiir Steliplatze, Zu-
fahrten und Hofflachen wird der AbfluR des Regenwassers verzégert, wo-
durch AbfluRspitzen verringert werden. Der Oberboden dient als Zwischen-
speicher und die bodennahe Verdunstung wird erhoht, was zur Verbesserung

des Kleinklimas beitragt.

Der Landschaftsplan sieht fir den Geltungsbereich die folgenden relevanten
Festsetzungen vor:

th den W-Gebieten sind mindestens 40 % der Grundstiicksflachen géartne-
risch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Dadurch soll eine OUbermagige
Nutzung der Flichen fiir Nebenanlagen zu Ungunsten von versickerungsfa-
higen Bereichen verhindert werden.

in den W-Gebieten sind je angefangene 150 gm Grundstiicksfidche ein
standortgerechter Laubbaum, Mindest-Stammumfang 12 - 14 cm bzw.
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Pfianzgrofe > 150 - 200 cm Hohe, zu pflanzen und dauerhaft zu unterhal-
ten. Vorhandene, flir Stellptéatze bzw. tiber Pflanzgebote festgesetzte Baume
sind anrechenbar. Je 4 Stellplatze ist ein standortgerechter Laubbaum als
Hochstamm, Stammumfang mindestens 12 - 14 cm, zu pflanzen und dauer-
haft zu unterhalten. Die GroRe der Baumscheiben mufl mindestens 4 am be-
tragen. Die Festsetzung von Baumpflanzungen soll bewirken, daR die zu er-
haltenen vorhandenen Baume in ihrer Wirkung durch neue Baumpflanzungen

erganzt und verstarkt werden.

Die Geblische im Bereich des ehemaligen Wohnhauses sind aufgrund ihrer
6kologischen Bedeutung soweit als méglich zu erhalten.

Die Standorte der zeichnerisch festgesetzten, zu pflanzenden Baume sind in
ihrer Lage geringflgig veranderbar.

Der Anteil an heimischen Nadelgehdlzen unter den zukinftigen Geholzen
darf 5 % nicht Gbersteigen; auf nichtheimische Nadelgehtlze (Thuja, Cha-
maecyparis, Pseudotsuga u. a.) ist ganz zu verzichten. Mit dieser Festset-
zung soll erreicht werden, dal innerhalb des Geltungsbereiches weiter die
tberwiegende Anzahl der Gehéize von der heimischen Fauna als Habitat
oder als Trittsteinbiotop akzeptiert und genutzt wird.

- Schliellich wird empfohien, generell auf die Verwendung von Agrochemikali-
en, also auf kiinstliche Dinger, Herbizide und Fungizide zu verzichten. Dies
erhdht, zusammen mit der extensiven Pflege der Rasen- und Wiesenflichen
im Geltungsbereich, die dkologische Qualitit des Gebistes,

5.4 Altlasten

Aufgrund der langjahrigen militdrischen Nutzung und der Kriegseinwirkungen
wahrend des 2. Weltkrieges muRte auf dem Kasernengelande mit Kontami-
nationen gerechnet werden.

Zur Ermittlung mdglicher Verunreinigungen und daraus resuitierender Ge-
fahrdungen wurde zunédchst eine Erfassung von Altlastenverdachtsfldchen
vorgenommen (IAGB 1992/1994).

Far einen Teil dieser Verdachtsflidchen wurden zur Konkretisierung erste ori-
entierende ErkundungsmaRnahmen durchgefithrt (Amt for Wehrgeophysik
1994/1995), zur Fortsetzung notwendiger ErkundungsmaRnahmen wurde
1995 ein Untersuchungspragramm erarbeitet (PGBU 1995), indem die not-
wendigen Beprobungen zur Uberprifung des Kontaminationsverdachtes auf-

gefiihrt werden.

Daraufhin fanden im Februar 1996 82 Bodensondierungen stait. Die Ergeb-
nisse und Empfehlungen aus dieser Untersuchung wurden im Mai 1996 von
der PGBU vorgelegt und werden im Folgenden zusammenfassend darge-

steilt.

» Die Untersuchungen der Boden- und Bodeniuftproben ergab, daf nur
punktuelle Belastungen mit nutzungsspezifischen Schadstoffen vorliegen.
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"Erhohte Werte von Schadstoffen in Boden und Bodenluft finden sich na-
hezu ausschlieftlich in Bereichen der vermuteten Belastungsschwerpunkt
wie Altdltanke, Betriebsstofflager und Wartungsgruben" (PGBU S. 26 ).
Far die festgestellten geringen Belastungen mit organischen Schadstoffen
in den technischen Bereichen ist nach der Untersuchung zum jetzigen
Zeitpunkt kein Sanierungsbedarf zu erkennen.

* Zur Bewertung der Untersuchungsergebnisse wurden nufzungsbezogense
Orientierungs- und Richtwerte fir Haus- und Kieingarten angenommen,

e Im Bereich des westlich gelegenen Sportplatzes wurden punktuelle Bela-
stungen festgestellt (PAK, MKW), sodaf ein Teil des geplanten Bodenab-
trages als verunreinigtes Material entsorgt werden muR. Eine Gefdhrdung
des Grundwassers ist nach entsprechender Sanierung nicht gegeben.

» Im gesamten Untersuchungsgebiet sind erhéhte Nickel- und Chromwerte
festzustellen, die geogen bedingt sind. An einigen Stellen (Bereich Pian-
strale A8/A9 (RKS 29) und im Bereich WA 3 (RKS 43) westlich der
Planstrale L1) werden die Toleranzwerte Uberschritten, sodaR aus Vor-
sorgegriinden hier einfache SicherungsmaBnahmen erfolgen soliten.

¢ Die untersuchten Bombentrichter weisen bis auf Bauschutt, Schlacke und
sonstigen Beimengungen im Verfiillmaterial keine besonderen Auffélligkei-

ten auf.

 In den Instandsetzungs- und Wartungshalien (H 16 und H 17) wurden ins-
besondere in den Wartungsgruben kontaminierte Bausubstanz festge-
stellt, das gleiche gilt fir die Olwechselrampe (H 24). Im Bereich der H 17
wird der Boden im ersten Meter unter der Grube als puktuell belastet
(MKW) eingestuft, die Belastung liegt jedoch unter dem Eingriffswert.

Malnahmen

e In den benannten Bereichen in denen der erhéhte Nickelgehalt (iber den
Toleranzwerten liegt, sollte bei empfindlicher Nutzung (Hausgarten und
Griinfidchen ) durch einen Auftrag von Mutterboden der mogliche Kontakt
mit dem Boden unterbunden werden. Das gleiche gilt fir geplante Kinder-
spielfidchen. Da keine flachendeckende Untersuchung der Chrom- und
Nickelgehalte erfolgen konnte sollte fir die sensible Nutzung der Hausgér-
ten im ganzen Plangebiet ein Erdauftrag erfolgen. Aufgrund der vorhan-
denen Bodenverhaitnisse ist diese MaRnahme fiir eine normale Garten-
bewirtschaftung ohnehin notwendig, sodaR hier kaum zusétziiche Kosten

entstehen darften.

» Erdaushub:;
Aus gutachterlicher Sicht bestehen gegen eine Verwendung des Aushu-

bes trotz der geogen bedingten Nickelbelastung keine Bedenken. Es sollte
jedoch darauf geachtet werden, daR stédrker belastetes Material nicht in
geplante Bereiche mit sensibler Nutzung umgelagert werden.
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Im Rahmen der Erdbauarbeiten ist damit zu rechnen, daR im Bereich der
Aufschittungen und der Bombentrichter Bauschutt und sonstige Fremd-
materialien vorhanden sind.

Teerhaltige Materialien (incl. der PAK-belasteten Bdden) die bei den
Erdarbeiten angetroffen werden kénnen, sind zu entsorgen. Dies trifft
insbesondere auf den westlich gelegenen Sportplatz zu, wo teerhaltiges
Material vorgefunden wurde und gréRere Erdbewegungen geplant sind.

» Es wird empfohlen den stark verunreinigten Beton der Wartungsgruben (H
16, H 17) beim Abbruch getrennt zu halten. Die Betonfiéchen in diesen
Hallen solite z.B. durch Abfrésen gereinigt werden, um einen mogiichst
gering belasteten Bauschutt fir die Verwertung zu bekommen.

¢ Das in einigen Pumpensij:ppfen {H 6) und Sammelschéchten (H 14a und
H 14b) noch vorhandene Ol sollte abgepumpt und einer geordneten Ent-
sorgung zugefiahrt werden.

¢ Samtliche Entsiegelungs-, Riickbau- und Demontagearbeiten im techni-
schen Bereich der Kaserne sollten gutachterlich tiberwacht werden

Die Durchfihrung der festgesteliten notwendigen Sanierungsmanahmen
wird im Rahmen des Gesamtwerkes der stidtebaulichen Vertrdge privat-

rechtlich sichergestellt.

5.5 Ver- und Entsorgung

Das im Plangebiet vorhandene Netz der technischen Infrastruktur ist zum Teil
in einem ungeniigenden technischen Zustand um fir eine qualifizierte Ver-
und Entsorgung des neuen Siedlungskomplexes genutzt zu werden. Die vor-
handenen Leitungs- und AnschluRkapazitdten sind auBerdem fiir den kiinftig
deutlich hoheren und veranderten Nutzungsbedarf nicht ausreichend dimen-
siontert. Hinzu kommt, daR die Ver- und Entsorgungsleitungen nur zum Teil in
den vorhanden StraBenrdumen liegen. Im Rahmen der neuen Erschiie-
Bungsplanung und der Ausfilhrungsplanung werden die notwendigen Tief-
bauarbeiten ber{icksichtigt.

Flr den gesamten Siedlungsbereich ist eine Fernwérmeversorgung vorgese-

hen.

5.6 Strukturdaten

Das Flachen- und Nutzungskonzept fir den Bebauungsplan Nr. i1i/56 B ist
Teil der Gesamtplanung fiir den ehemaligen Kasernenstandort Wittich- und

Hindenburgkaserne.
Der Teilausschnitt des vorliegenden Bebauungsplanes umfalt eine Flache

von 7,2 ha mit folgender Fldchenverteilung:
+ Baufidchen insgesamt 5,0 ha

e Wohnbauflachen 4.4 ha
¢ Mischgebietsfldchen 0.4 ha
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e Verkehrsfidchen 1,6 ha
+ Offentliche Griinflaichen 0,6 ha
» Gemeinbedarfsflichen 0,2 ha

Die zukiinftige Nutzungsstruktur im Plangebiet kann nur in groben Ziigen ab-
geschétzt werden. Sowoh! die Wohnungsanzahl als auch magliche Beschif-
tigungszahlen sind grundlegend von Investitionsentscheidungen und der Art
der gewerblichen Nutzungen abhéngig.

Erwartet werden kann ein Umfang von etwa 350 bis 400 Wohnungen mit et-
wa 800 bis 900 Bewohnerinnen. Erganzend wird eine geringe Zahl von Be-
schéftigten hinzu kommen.

Die Ansiediung einer Nahversorgung ist méglich (siehe Bebauungsplan
i11/56 A). Die Versorgung mit sozialer Infrastruktur wie z.B. Kindergérten und
Schulen wird in den angrenzenden Gebieten sichergestellt (ehemalige Wit-
tichkaserne, Wilhelmshéhe, Hellebthn).

5.7. Darstellung und Bewertung des Eingriffs
5.7.1. Qualitative Beschreibung

Aufgrund der sehr glinstigen Lage des Geitungsbereiches zum Bahnhof ist
hier die bauliche Nutzung der Flachen fiir Wohnen und Arbeiten innenstad-
tahnlich entwickelt worden. Das bedeutet, daR auch die innerhalb des Gel-
tungsbereiches vorhandenen gréReren zusammenhéngenden Vegetations-
flachen GOberbaut werden. Dauerhaft klimawirksame Flachenentsiegelungen
werden fir die zukinftigen privaten Gartenflichen der Wohngebiete vorge-

nommen.

Baumpflanzungen, Dach- und Fassadenbegriinungen tragen zusatzlich dazy
bei, dal zukinftig die Erwdrmung der Luft Gber dem Geltungsbereich nicht
hoher ist als wahrend der militarischen Nutzung der Fl&chen.

Die Konsequenzen fiir die einzeinen naturrdumlichen Schutzgliter werden im
folgenden beschrieben:

Boden: Im Rahmen von Um- und Erganzungsbauten sind zwar Gebiudeab-
risse und Flachenentsiegelungen vorgesehen, doch kénnen diese Flachen
durch die mdgliche Neubebauung wieder versiegelt werden. Dabei kann die
GroRe der durch Bebauung versiegelten Fidche bei voller Ausnutzung der
Bebaubarkeit auf mehr als das dreifache erhéht werden. Gleichzeitig aber
kdénnen vollversiegelte Nebenflachen zu wasserdurchidssigen Flachen um-
gewandelt werden. Die uneingeschrankt wasseraufnahmeféhigen Flachen

reduzieren sich um etwa 1/5.

Wasser: Die zusatzliche Versiegelung reduziert die GréRe der wasserauf-
nahmeféhigen Flachen und erhéht damit den Anteil der Flachen, auf denen
das Wasser entweder sehr schnell abgefiihrt wird oder verdunstet. Der Um-
bau des Kanalnetzes zu einem Trennsystem und die Ableitung des Regen-
wassers in ein Rickhaltebecken im Hellebshntal ist ebenso vorgesehen wie
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die Sammiung des Dachflachenwassers zur Wiederverwendung in gebaude-
eigene Zisternen. Dadurch reduziert sich die Bedeutung des Eingriffs flir die-

ses Schutzgut.

Klima: Die Zunahme der Bauten auf dem Gelande bedeutet die Erhéhung der
Anzahl warmespeichernder Wandflachen, die eine Reduzierung der natiirli-
chen Luftfeuchtigkeit, die Steigerung der Verdunstung und eine potentielle
Erhohung des Kieinklimas bewirken. Zudem wird eine zur Zeit noch vorhan-
dene Ventilationsbahn innerhalb des Geltungsbereiches teilweise tberbaut
werden. Allerdings wird durch die Entsiegelung der grofen asphaltierten und
betonierten Fldchen im Geltungsbereich die Wirksamkeit dieser zur Zeit ge-
gebenen Warmeinseln reduziert. Fassaden- und Dachbegriinungen werden
das Erwarmungspotential ebenfalls verringern.

Flr das Schutzgut Klima wird der Eingriff dennoch eine geringfigige Ver-
schlechterung der Ausgangssituation bewirken.

Erholung: Als militartisch genutzter Bereich hatte das Geidnde fediglich im
Bereich der Sportaniagen ein gewisses Erholungspotential. Durch die vorge-
sehenen MaRnhahmen wird sich sowohl das Erholungsangebot als auch das
Stadtbild wesentlich verdndern.

Vegetation; Die Vegstationsflachen des Kasernengeldndes zeichneten sich
durch intensiv gepflegte gértnerische Kulturen aus. Eine Besonderheit ist je-
doch der Garten am Wohnhaus mit seinen alten Obstbdumen und den be-
grenzenden Feldgeholzhecken. Diese sollen nahezu unverindert erhalten

bleiben.

Die zusatzliche Bebauung wird zwar die Mengen der Vegetationsflichen ins-
gesamt reduzieren; der entstehende Quartiers-Park bietet jedoch die Még-
lichkeit flr im naturschutzfachlichen Sinne wertvolle Pflanzungen. Hinzu
kommt die Verpflichtung zu Dach- und Fassadenbegriinungen.

5.7.2. Quantitative Beschreibung

Der Entwurf zum Bebauungsplan sieht insgesamt ca, 16.000 qm éffentliche
Verkehrsfldchen vor. Diese beinhaiten sowohl Fahrbahnen als auch FuR- und
Radwege, Stellplatzflachen und Baumstandorte. Im Geltungsbereich werden
vor allem vorhandene Stralen bzw. bereits versiegelte, aber auch bisher ve-
getationsbestimmte Flachen fir die 6ffentliche ErschlieRung genutzt werden.

Alle Straken und Wege im 6ffentlichen Bereich erhalten Baumreihen: es wer-
den insgesamt 86 StraRenbaume neu zu pflanzen sein,

An der westlichen Grenze des Geltungsbereiches wird ein Teil der ehemali-
gen Sportanlage in einen Quartiers-Park von ca. 6.700 qm Grée umgewan-
delt. Dazu werden rd. 450 gm ehemalige StraRenfiiche zu entsiegeln sein.

Der Neuversiegelung von ca. 6.900 gm im &ffentlichen Bereich steht eine
dauerhafte Flachenentsiegelung im Bereich des Quartiers-Park von 450 am

entgegen.
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Fir BaumaRnahmen stehen insgesamt ca. 46.400 gm zur Verflgung. Bei
voller Ausnutzung der jeweiligen GRZ und der zulassigen Nebenflachen wer-
den ca. 17.530 gm versiegelt sein, das sind 24,5 % des gesamten Geltungs-
bereiches. 36,5% der Gesamtbaufldche werden private gértnerisch gepflegte
Flachen sein; das sind rd. 23,7 % des gesamten Geltungsbereiches.

Im privaten Bereich sind aufgrund der Festsetzungen 256 Baume neu zu
pflanzen. 17 der erhaitenswerten Baume, die der Baumschutzsatzung unter-
liegen, befinden sich innerhalb der Baubereiche, so daR sie nicht geschitzt

werden kénnen.

Zur Zeit sind innerhalb des gesamten Geltungsbereiches rd. 31.300 am
(43,8%) Flache durch Geb&dude, Asphalt, Beton oder Betonpflaster versiegelt.
Es ist davon auszugehen, daB alle versiegelten Flidchen zunéchst entsiegelt
und danach neu gebaut werden. Nach Beendigung aller BaumaRnahmen
werden ca. 38,5 % aller Flachen dauerhaft versiegelt sein. Dabei wird sich
die GréRe der Freiflachen, die durch Asphait versiegelt sind, auf weniger als
1/3 verringern, bei gleichzeitiger Verdreifachung der Flachenversiegelung
durch Gebédude. Der Anteil an wasserdurchidssigen Fidchen im Geltungsbe-
reich erhéht sich im Rahmen der BaumaBinahmen auf der Basis der Festset-
zungen rein rechnerisch von 10 auf 24 %. Insgesamt wird sich die vegetati-
onsfahige Flache entsprechend der baulichen Nutzung von 45 % auf 37 %

der Gesamtflache verringern.

5.7.3. Darsteliung der Unvermeidbarkeit, der Erheblichkeit und Nachhal-
tigkeit des Eingriffs

Die Konversion innerstadtischer Flichen in zivilgenutzte Stadtquartiere impli-
ziert in der Regel eine starkere bauliche Ausnutzung der Fidchen, um die im
Rahmen der Konversion notwendigen Veranderungen der Infrastrukturaus-
stattung wirtschaftlich werden zu lassen. Nur in Teilbereichen sind Gebiude
und Flachen so zu nutzen, daR keine weiteren Eingriffe in den Freiflichen-
bestand notwendig werden. So sind die Eingriffe aus ékonomischer und
standwirtschaftlicher Sicht unvermeidbar,

Unter dem Aspekt, daB im Geltungsbereich eine wesentliche Reduzierung
der versiegelten Freiflichen und damit eine Méglichkeit zur verstirkten Ver-
wendung von Vegetation gegeben ist, kann die potentielle Erhdhung der
Baumasse und die damit mdgliche Erhdhung der Erwdrmung des Gebietes
als ein relativ geringflgiger Eingriff bezeichnet werden. Die Nachhaltigkeit
des Eingriffes wird mit zunehmendem Alter der neu zu pflanzenden Biume

zudem entsprechend abnehmen.

5.7.4. Darstellung der Mafinahmen zur Minimierung des Eingriffes

Flr die Neubebauung sind eine ganze Reihe von Auflagen vorgesehen, die
die Eingriffe minimieren werden:
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Die befestigten Freiflichen, wie Zufahrten, FuRwege, Hauseingédnge, Hoffl-
chen und Terassen, sind wasser- und luftdurchldssig auszubiiden.

Durch die Nutzung vorhandener und neu zu schaffender wasserspeichernder
Anlagen wird das Oberflachenwasser entweder direkt oder durch Doppelnut-
zung verzogert an die Kanalisation abgegeben: Das Regenwasser soll in Zi-
sternen gesammelt und wiederverwandt oder (ber Griindacher verzogert und

verdunstend abgegeben werden.

Sowohl im Bereich der Stellplitze als auch auf den privaten Grundstlicken
sind neue B&ume zu pflanzen, die in ihrer Anzah! den Bestand einschlieRlich
der nicht erhaltenswerten bzw. abgéngigen Baume mehr als verdoppein.

Offnungsfreie Fassadenabschnitte sind mit mindestens einer Kletter- oder
Rankpflanze pro Ifd. Meter zu begriinen.

Diese MaRnahmen werden dazu beitragen, daR negative Auswirkungen der
Eingriffe kaum meBbar oder spirbar werden. Ein im naturschutzfachiichen
Sinne vollsténdiger Ausgleich kann damit jedoch nicht erreicht werden, denn
jede Art von Versiegelung stellt eine Verschlechterung der naturrdumlichen
Gegebenheiten dar, die nur durch Renaturierungen an anderer Stelle aus-

gleichbar waren.

6. Bodenordnung

Das ehemalige Kasernengelidnde besteht heute aus wenigen Flurstiicken,
die im Eigentum des Bundes sind. Im Rahmen der Planungsumsetzung wird
das Gelénde in zahlreiche Parzellen aufgeteilt und verduBert. Die Umstruktu-
rierung wird auf der Grundlage des Bebauungsplanes privatrechtlich gesi-

chert,

7. Auswirkungen der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird die zivile Folgenutzung des
ehemaligen Kasernengeldndes, wie sie im Rahmenplan der Stadt
{(Masterpianung) vorgesehen wurde, planungsrechtlich ermdglicht und gesi-

chert.

Es wird die Grundlage geschaffen fiir die Errichtung eines Wohngebietes,
welches durch &ffentliche Nutzung ergénzt wird. Durch die vorgesehene
Dichte und kompakte Bauweise wird der sparsame Umgang mit dem Boden
sichergestellt. Zugleich wird die Bebaubarkeit der Grundstiicke so geregelt,
daR private Freiflichen im rickwértigen Bereich entstehen, die eine hohe
Wohnqualitat sicherstellen sollen. Diese Griinflichen sind ein wichtiger Bau-
stein der Stadttkologie. Ergénzt werden diese Freiflachen durch sinen 6f-
fentlichen Park am Westrand des Plangebietes. Durch dieses Angebot soll
der Nutzungsdruck auf den im Siden gelegenen Marbachsgraben
(Landschaftsschutzgebiet) verringert werden. Als Frischluftbahn nimmt der
Park die Kaltluftstréme des Marbachsgraben auf.
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Insgesamt wird durch die starkere bauliche Nutzung des Gelandes ein héhe-
rer Versiegelungsgrad der Flachen erreicht werden. Dieser ist jedoch zu diffe-
renzieren in Versiegelung durch Bebauung und Versiegelung durch Stralen-
baumafnahmen. Die Versiegelungen durch Gebidude kénnen in ihrem &ko-
logischen Auswirkungen durch die vorgesehenen Mafinahmen wie Fassa-
den- und Dachfldchenbegriinungen und durch Speicherung und Wiederver-
wendung des Regenwassers minimiert werden. Die Versiegelungen durch
den StraRenbau kénnen durch Baumpflanzungen an den StraRen und durch
den Einbau eines getrennten Regenwasserkanals minimiert werden.

Die Vegetationsfiichen im Quartiers-Park werden als im naturschutzfachli-
chen Sinne hoherwertige Fldchen ausgebildet. Die Entsiegelungen im Be-
reich der Wohnbauflachen, die Verdoppelung der Zah! der Biume im gesam-
ten Gebiet werden ebenso wie Dach- und Fassadenbegriinungen einen posi-
tiven Beitrag zum ortlichen Kleinklima, zum Stadtbild und damit zum Wohibe-
finden der dort lebenden und arbeitenden Menschen leisten.

So bedeutet die Konversion des ehemaligen militérischen Gelindes in ein
Stadtquartier eine Bereicherung fir die Stadt, fiir die Gber die vorgesehenen
MaBnahmen hinaus keine weiteren AusgieichsmaBnahmen notwendig wer-

den sollten,

8.  Kosten und Finanzierung

Die Finanzierung der GesamtmaRnahme wird im Rahmen einer stadtwirt-
schaftlichen Kalkulation dargestelit. Die stadtwirtschaftliche Kakulation bein-
haltet sowohl detailliert die Kostenseite (Erschiielungs-, Ordnungs- und Aus-
gleichsmaRnahmen/Grunderwerb) als auch die Finanzierung (insbesondere
Refinanzierung durch den Grundstiickseigentiimer Bund). Die stadtwirtschaft-
Iche Kalkulation wird Bestandteil des Vertragswerkes zwischen Stadt Kassel,
dem Bund und einem MaRnahmetrager und wird der Stadtverordnetenver-
sammiung zur BeschluBfassung vorgelegt. Der Bebauungsplan berticksichtigt
die Inhalte, die zu der o. a. Kalkulation gefithrt haben. Er enthélt dartiberhinaus
keine Festsetzungen, die weitere Auswirkungen auf die Kosten haben kénn-

ten.

Die folgende Uberéicht veranschaulicht die Eckdaten der stadtwirtschaftlichen
Kalkulation im Rahmen der Gesamtpianung fiir die Druseltalkasemen.
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Konversion Kassel: Hindenburg- und Wittich-Kaserne

Eckdaten der stadtwirtschaftlichen Kalkulation

Hindanburg- u. Wittich-

Stand 24.11.1985 Kasorne

absolut jeqm
Nettobauland in gm 176.530
Anteil férderfihige gewerbliche 29 96%
Nutzung/Mischnutzung in % !
Kosten der Ma8nahme
1. Stralen, Wege, Strafienbsleuchtung 13.505.500 76,51
2. Kanal 8.106.001 4592
3. Ordnungsmafinahmen 6.607.147 37,43
4. Ausgleichsmafinahmen/Granflachen 4.130.031 23,40
6. Altlasten . _
5. Projekisteuerung/Mainahmentrager 575.000 3,26
1. - 5. Summe Gesamtkosten Swdtebat_: 32.923.678 186,50
6. Bodenwert: Bauerwartungsland =
Eridserwartung Bund 9.075.638 51,41
Summe 1. - 6. Inagesamt zu finanzierende
Kosten/Erltserwartungen 41.999.316 237,92
Finanxierung der Mafnahme
1. Brutto-Verkaufseridse nach
Verkehrswertennitt!@g 34.683.300 196,47
2. Forderung Hess. Konversionsprogramm 2.644.000 14,98
3. Ablosabetrage bzw. baulicheffinanzislle
Separierung Ruhender Verkehr 2.283.150 12,93
4. Gebihrenhaushalt Kanal 2.388.866 13,53
1. - 4. Sumime Finanzietung 41.999.316 237,82
Refinznzierung Bund an Stadt
_ Kammﬂmhment_rgger 25.807.662 145,06
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