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9 Kosten 79
1 Anlass, Erforderlichkeit und Zielsetzung

1.1 Planungsanlass

Die Flache der Martini-Brauerei stellt aufgrund ihrer Lage an der Schnittstelle zwischen den beiden Stadt-
teilen Mitte und Vorderer Westen eines der bedeutenden Innenentwicklungspotenziale dar, die in Kassel
gegenwartig zur Verfligung stehen. Ziel ist es, diese innenstadtnahe, im Vorderen Westen gelegene, bislang
gewerblich genutzte Flache zu einem neuen vielfaltigen und urbanen Stadtquartier zu entwickeln und mit
dem vorliegenden Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die angestrebte Entwick-
lung zu schaffen.

Das Plangebiet stellt einen griinderzeitlichen Baublock dar, der begrenzt wird von Kélnischer StraRe, Uh-
landstralle, Emmerichstralle und HardenbergstraBe. Letztgenannte liegt im Stadtteil Mitte, westlich daran
grenzt der Stadtteil Vorderer Westen an. Fiir das Plangebiet besteht gegenwartig kein rechtsgiiltiger Be-
bauungsplan.

Den wesentlichen Flachenanteil am rund 2,4 ha groRen Geltungsbereich des Bebauungsplans hat das bisher
gewerblich genutzte Grundstiick der Martini-Brauerei (Flur 50 Flurstiick 32/4) mit ca. 15.280 mZ. Die sons-
tigen Bauflachen - am westlichen Rand entlang der UhlandstraBBe - sind bereits wohnbaulich genutzt.

Der seit 1895 in der Kdlnischen Stralle bestehende Brauerei-Standort war bis zur Einstellung des Braube-
triebes im Sommer 2015 auf Produktionskapazitdten von 500.000 Hektoliter pro Jahr ausgelegt, der Bier-
ausstoB lag jedoch seit Jahren deutlich unter diesem Wert. Aufgrund der technischen Weiterentwicklung im
Brauwesen plante die Brauerei seit langerem - dem aktuellen Nachfragepotenzial entsprechend - eine Re-
duzierung der Kapazitdten und eine kiinftig effizientere Produktion, um die seit 1997 als Tochterunterneh-
men der Einbecker Brauhaus AG gefiihrten lokalen Biermarken zu starken und zu sichern.

Im Zuge einer von der Brauerei beauftragten stadtebaulichen Voruntersuchung im Jahr 2013 wurden zu-
ndchst unterschiedliche Entwicklungsoptionen und Planungsalternativen - insbesondere auch der Erhalt
eines erheblich verkleinerten Braubetriebs mit Braugastronomie (Brauhaus) — gepriift und gutachterlich
hinsichtlich moglicher Konflikte aufgrund von Geruchs- und Larmemissionen bewertet. Insbesondere we-
gen der im Rahmen dieser Untersuchungen dargelegten schalltechnischen und organisatorischen Anforde-
rungen wurde von Seiten der Brauerei die Entscheidung getroffen, keine Neuentwicklung des Standortes
zum Erlebnis-Brauhaus oder zu einer verkleinerten Brauerei mit Gastronomie am vorhandenen Standort zu
verfolgen, sondern den seit 120 Jahren bestehenden Braubetrieb an der Kélnischen Stral3e einzustellen, mit
dem Ziel, das Betriebsgrundstiick einer anderen Nutzung zuzufiihren.

Aufgrund dieser Entscheidung wurden die stadtebaulichen Voruntersuchungen konzeptionell weitergefiihrt
und eine Rahmenplanung in intensiver Abstimmung zwischen der Verwaltung der Stadt Kassel, der Einbe-
cker Brauhaus AG als Grundstiickseigentiimerin und der mit der Entwicklung des Brauereigelandes beauf-
tragten Entwicklungsgesellschaft (MQ PEG mbH) sowie den kommunalen Gremien erstellt. Das Projekt
wurde am 9. Dezember 2015 vorgestellt im Rahmen einer gemeinsamen Sitzung der beiden Ortsbeirdte
Mitte und Vorderer Westen, zu der die Brauerei-Anwohner zur Information und Diskussion eingeladen wa-
ren. Die im Rahmen dieser Veranstaltung erdrterten Fragestellungen und Anregungen wurden - soweit
moglich - in die Planung aufgenommen. Im Wesentlichen waren dies:

« Mébglichst vertragliche Unterbringung der fiir die geplanten Nutzungen erforderlichen Stellplatze auf
dem Areal selbst (in geschlossenen Anlagen) zur Vermeidung von zusatzlichem Stellplatzbedarf im &f-
fentlichen StraBenraum;

« Durchldssigkeit des Quartiers durch Wegeverbindungen, Ankniipfung an die Umgebung;

« angemessene bauliche Dichte;

« Begriinungsmalinahmen, insbesondere in den Randbereichen des Quartiers (z. B. HardenbergstraBe);

« Einbindung lokaler Akteure bzgl. mdglicher Raumnutzungen/-bedarfe im geplanten Quartier ( z. B.
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Raumangebote fiir Tagesmiitter, Bedarfe der Albert-Schweitzer-Schule);
« Wohnungsangebote fiir unterschiedliche Wohnbedarfe (z. B. altengerecht, barrierefrei, nicht nur Woh-
nen im Eigentum).

Parallel zur Fortschreibung der stadtebaulichen Konzeption und Erarbeitung des Bebauungsplans erfolgten
Abstimmungen mit einzelnen Fachamtern, unter anderem zu den Themen Denkmalschutz (Gebdudebe-
stand, Kelleranlagen), ErschlieBung (6ffentliche Verkehrsflachen, Ver- und Entsorgung bzw. leitungsge-
bundene Infrastruktur), Artenschutz, Griinordnung und Larm, die anschlieBend in die Planungen eingeflos-
sen sind. Zudem wurden begleitende Gutachten und Fachplanungen erstellt, die ebenfalls der stadtebauli-
chen Planung und der Bauleitplanung zugrunde liegen. Im Wesentlichen sind dies:

« Historische Recherche und Untersuchungskonzept zu Schadstoffen,
« Geotechnische Voruntersuchung,

o Schadstoffkataster zum Riickbau der Geb&ude,

« Georadar-Untersuchung Kampfmittel,

« Artenschutzrechtliche Einschatzung,

« Kontrolle auf Fledermausvorkommen,

« Baumbestandskartierung,

« Abschatzung des Verkehrsaufkommens

« Verkehrsanlagenplanung (Vorkonzept) einschl. Trassen-Summen-Plan,
« Kanalplanung (Vorkonzept),

« Freiflachenplanung,

« Bestandskartierung Kelleranlagen,

« Larmeinschatzung (Umweltamt der Stadt Kassel),

« Nahwidrmekonzept.

Der stadtebauliche Gestaltungsplan mit Stand Februar 2017 ist - ergdnzt durch die Fortschreibung des
stadtebaulichen Konzepts mit Stand September 2017 - das Ergebnis der kontinuierlichen Konzeptfort-
schreibung und beriicksichtigt die Ergebnisse der Abstimmungen und der vorliegenden Fachplanungen
(siehe Abbildungen 1 und 2).

1.2  Planungserfordernis

Durch Aufgabe des Standortes der Martini-Brauerei wird im Stadtteil Vorderer Westen eine ca. 1,5 ha
grofe Flache fiir die Entwicklung eines neuen Siedlungsbausteins (,Martini- Quartier®) frei. Diese Flache
bildet ein wichtiges Potenzial fiir die Innenentwicklung an einem rund 1 km westlich der Kasseler Innen-
stadt gelegenen integrierten, gut erschlossenen, bislang vorwiegend gewerblich genutzten Standort an ex-
ponierter Stelle. Die Aufgabe des Brauereistandortes ermdglicht eine Umwandlung vom Gewerbestandort
zu einem urbanen, vielfdltigen und durchmischten Quartier, das die vorwiegend griinderzeitlich gepragten
Wohnstrukturen und Wohnqualitdten der benachbarten Quartiere aufgreift und weiterfiihrt sowie ein
moglichst breites und differenziertes Angebotsspektrum unterschiedlicher Wohnungsmarktsegmente be-
darfsgerecht bedient. Die Umsetzung dieser Konversion vom Gewerbestandort zum Wohnquartier erfor-
dert eine stadtebauliche Neuordnung des Gesamtareals unter Beriicksichtigung des unmittelbar an die bis-
herigen Gewerbeflachen angrenzenden Nutzungs- und Gebdudebestands.

Aufgrund der GroBe des Umstrukturierungsgebietes mit angrenzenden Wohnnutzungen und erforderlicher
infrastruktureller Anbindung der geplanten Nutzungen besteht ein Planungserfordernis, um eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung gemal & 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB)* zu gewahrleisten. Daher ist die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes vorgesehen. Dariiber hinaus soll mit der

! in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom
20.Juli 2017 (BGBI. I S. 2808)
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Grundstiicksentwicklungsgesellschaft MQ PEG mbH iiber einen stadtebaulichen Vertrag die Sicherstellung
der ErschlieBung und stadtebaulicher Qualitaten des kiinftigen Quartiers vereinbart werden.
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Abbildung 1: Stddtebauliches Gestaltungskonzept Martini- Quartier (ohne MafSstab, Quelle: Arge foundation 5+ land-
schaftsarchitekten und planer bdla | foundation 5+ architekten bda | Bankert, Linker & Hupfeld, Kassel), Stand Februar
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2017

Die Planung erfolgt insbesondere, um die mittlerweile brach liegende und im Riickbau befindliche gewerb-
liche Flache der ehemaligen Brauerei neuen Wohn- und gemischten Nutzungen zuzufiihren. Zudem sollen
die im Plangebiet vorhandenen Wohnnutzungen planungsrechtlich am Bestand orientiert gesichert werden.

Das kiinftige ,,Martini-Quartier” soll auf dem Areal der ehemaligen Brauerei entsprechend des geplanten
Konzeptes Raum fiir rund 170 bis 180 Wohneinheiten sowie ca. 80 Wohnplatzen in betreuten oder ge-
meinschaftlichen Wohnformen und somit ein Wohn- und Lebensangebot fiir ca. 350 bis 400 Bewohner
schaffen. Aufgrund der in diesem Quartier geplanten Nicht-Wohnnutzungen kann von kiinftig ca. 100 Be-
schaftigten im Plangebiet ausgegangen werden, so dass der Verlust wohnortnaher Arbeitsplatze aufgrund
der Verlagerung der des Brauereibetriebes, der zuletzt rund 30 von ehemals ca. 70 Personen beschaftigte,
durch die angestrebte Entwicklung kompensiert werden kann.

Das Planungserfordernis und die in nachfolgendem Kapiteln 1.3 und 1.4 dargelegten allgemeinen Pla-
nungsziele und Ziele des Bebauungsplans bleiben von der Anderung des Bebauungsplanentwurfs unbe-
rithrt.
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Abbildung 2: Fortschreibung des stéddtebaulichen Konzeptes Martini- Quartier hinsichtlich der ErschliefSungsfléche (ohne
Mapstab, Quelle: Arge foundation 5+ architekten bda | Bankert, Linker & Hupfeld, Kassel), Stand September 2017
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1.3 Allgemeine Planungsziele

Mit der Umwidmung und Neuentwicklung der Brauereiflachen soll dem im Baugesetzbuch (BauGB) defi-
nierten Vorrang der Innenentwicklung Rechnung getragen werden. Die geplante wohnbauliche Entwicklung
hat die Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung von Flachen innerhalb des Siedlungsbestands zum
Ziel.

Fiir den seit September 2015 stillgelegten Brauereibetrieb besteht kein Bedarf einer gewerblichen Nach-
nutzung. Daher soll durch eine Umnutzung des Areals fiir Wohn und gemischte Nutzungen die Chance ge-
nutzt werden, den Stadtteil Vorderer Westen als Wohn- und Arbeitsstandort zu starken, baulich addquat
innerhalb der bestehenden griinderzeitlichen Stadtstruktur zu arrondieren und weiterzuentwickeln, den
vorhandenen Siedlungsbestand sinnvoll zu erganzen sowie durch eine gestalterische, verkehrliche und
griinordnerische Verzahnung mit den angrenzenden Quartieren zu verkniipfen. Mit der Planung soll auch
ein moglicher stadtebaulicher Missstand durch Brachfallen der Gewerbenutzungen verhindert werden. Eine
moglichst effektive Bodennutzung des umzunutzenden Areals im Sinne der Innenentwicklung ist dabei ein
wichtiges Planungsziel.

Kassel unterliegt wie viele deutsche GroRstadte allgemeinen gesellschaftlichen Entwicklungen, die sehr
stark auf den Wohnungsmarkt und die Stadtentwicklung einwirken. Zu nennen sind insbesondere:

« ein Trend zur Haushaltsverkleinerung,

« ein hiermit verbundener ansteigender Wohnflachenverbrauch pro Person,

« eine starkere Differenzierung der Wohnbediirfnisse sowie der Lebens- und Wohnformen,
« ein allgemeiner Trend zum Leben in der Stadt anstelle einer Abwanderung in das Umland.

In den vergangenen Jahren verzeichnete die Stadt Kassel einen leicht positiven Wanderungssaldo: Aus dem
Bundesgebiet ziehen regelmaRig mehr Menschen nach Kassel als Bewohner aus Kassel fortziehen?. Als
Oberzentrum mit dem Entwicklungsschwerpunkt ,Wohnen® ist es Ziel der Stadt Kassel, diesen positiven
Trend zu unterstiitzen und die Wohnflachenangebote im Stadtgebiet zu verbessern, um fiir die in der Stadt
Lebenden und fiir Zuziehende als Wohnstandort interessant zu bleiben. Die positive Entwicklung auf dem
Kasseler Arbeitsmarkt mit in den letzten Jahren kontinuierlich steigender Anzahl sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigter und entsprechend sinkenden Arbeitslosenquoten, insbesondere sinkender Anzahl an
Langzeitarbeitslosen, verstarkt diesen Trend.

Mit dem festzustellenden und prognostizierten gesellschaftlichen Strukturwandel sowie der Veranderung
von Lebensstilen ist eine Veranderung der Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt verbunden. Neben Woh-
nungsangeboten fiir jiingere Bevdlkerungsgruppen wird insbesondere das Wohnungssegment fiir mittlere
und altere Altersgruppen innerhalb des Stadtgebiets nachgefragt. Ebenso pragen energetische Aspekte
aufgrund der steigenden Energiekosten die Wohnungsnachfrage. Wichtige Zielgruppen sind hierbei zum
einen die Altersgruppe der familienorientierten 30-49 Jahrigen, die auf dem Wohnungsmarkt nachbar-
schaftliche Wohnformen im selbstgenutzten Eigentum, insbesondere im energieeffizienten Neubau als ur-
bane Alternative zum ,Haus im Griinen“ suchen. Zum anderen ist die ,,Generation 50+ eine quantitativ re-
levante Zielgruppe, die barrierefreie Wohnangebote in neuen und tiberschaubaren Nachbarschaften mit
privaten Freibereichen als Gartenersatz nachfragen und gezielt zentrale Lagen suchen, die durch den OPNV
gut erschlossen sind und ful8ldufige Nahe zu Versorgungs-, Bildungs- und Kulturangeboten bieten.

Das Plangebiet liegt in dem als Wohn- und Arbeitsstandort beliebten Kasseler Stadtteil Vorderer Westen
und bietet aufgrund der vorhandenen infrastrukturellen Angebote, der Freizeiteinrichtungen und

2 vgl. Zweckverband Raum Kassel, Statusbericht 2010 zum Siedlungsrahmenkonzept 2015

10
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Naherholungsmaéglichkeiten sowie hinsichtlich der sehr guten ErschlieRungssituation durch Offentlichen
Personennahverkehr, Radwege und fuBlaufige Erreichbarkeit umliegender kultureller, sozialer, Bildungs-,
Arbeitsplatz und Versorgungsangebote als Wohnstandort eine hohe Qualitdt. Auch die Ndhe zum Kultur-
bahnhof, dem hier vorhandenen Regionalverkehrsangebot sowie die Nahe zur Kasseler Innenstadt und dem
erweiterten Innenstadtbereich zwischen Kélnischer Strae, Friedrich-Ebert-StraRe und Wilhelmshdher Al -
lee zeichnen den Standort fiir die geplante Entwicklung aus.

Somit bietet die beabsichtigte Umnutzung der Brauereiflache ein besonderes Potenzial fiir eine stadtebau-
liche Neuentwicklung dieses Siedlungsbereiches und des Stadtteiles Vorderer Westen. Ziel ist es, tragfahige
stadtebauliche Strukturen zu entwickeln, das in der Vergangenheit intensiv genutzte, weitestgehend ge-
schlossene Gewerbeareal zu 6ffnen und in den angrenzenden Siedlungsbestand einzufiigen. Es soll ein
neues Wohnquartier entstehen, das Angebote fiir die konstant hohe Nachfrage nach Wohnraum in Kassel
schafft, den Stadtteil und seine bestehenden Infrastrukturen nachhaltig starkt sowie bestehende Nutzun-
gen in die Entwicklung vertrdglich einbindet.

Durch einen Mix differenzierter Wohnangebote und durch Integration verschiedener Dienstleistungen, so-
zialer Infrastruktur sowie durch Schaffung neuer Wegeverbindungen, privater und &ffentlicher Freirdume
soll ein attraktiver, mit dem Bestand gut verzahnter Siedlungsbaustein entstehen. Das der Planung zu-
grunde liegende stadtebauliche Konzept zielt somit auf die Entwicklung eines Quartiers urbaner Diversitat,
das baulich und raumlich dicht sowie sozial und funktional vielfaltig sein soll. Ziel ist es, das ehemals ge-
werbliche Areal zu einem integralen Bestandteil der Umgebung zu entwickeln, dabei die griinderzeitlichen
Strukturen des Stadtteils aufzugreifen, diese jedoch auch fortzuschreiben und weiterzuentwickeln. Gleich-
zeitig gilt es, durch Erhalt und Umnutzung einzelner Brauereigebdude sowie Sicherung der historischen
Kelleranlagen die Historie des Standortes zu bewahren.

Der geplanten Konversion des bisherigen Gewerbestandortes liegt insbesondere die Zielsetzung einer
nachhaltigen Stadtentwicklung und urbanen Resilienz und Vielfalt zugrunde:

« statt einer ErschlieBung und Entwicklung gegenwidrtig unbebauter, z. B. landwirtschaftlich genutzter
Flachen am Stadtrand, werden mit der vorliegenden Planung im Sinne einer Innenentwicklung vor Au-
Benentwicklung bereits bebaute und erschlossene Flachen wiedernutzbar gemacht;

« die in der Umgebung des Plangebiets vorhandenen Siedlungsbereiche und ihre Einrichtungen (Gemein-
bedarf, Einzelhandel, Dienstleistungen, Bildungs- und Kultureinrichtungen Gastronomie usw.) werden
ebenso gestarkt wie der Stadtteil Vorderer Westen insgesamt, da Wohnraum fiir zusatzliche Bewohner
geschaffen wird;

« im Plangebiet und in dessen unmittelbarem Umfeld werden vorhandene bauliche Substanz und Infra-
struktur (Verkehrsflachen, Leitungsnetze, Radwege, dffentlicher Verkehr) genutzt und besser ausgelas-
tet, wodurch natiirliche Ressourcen geschont werden;

« durch eine Mischung von Nutzungen und Schaffung neuer Raumangebote fiir Dienstleistungen, Versor-
gung, soziale und kulturelle Einrichtungen wird einer funktionalen Entflechtung entgegengewirkt und
das Ziel der kompakten und gemischten Stadt verfolgt;

« das angestrebte nachbarschaftliche Nebeneinander von Arbeitsstatten und Wohnungen leistet einen
Beitrag zur Verkehrsminderung durch kurze Wege und wohnungsnahe Angebote;

« eine moglichst kompakte und energieeffiziente Raumstruktur sowie eine CO,-arme energetische Ver-
sorgung zielen auf Gewahrleistung einer langfristig wirtschaftlichen und sicheren Energieversorgung,
auf Forderung der regionalen Wertschdpfung und auf ein Entgegenwirken negativer Umweltauswirkun-
gen wie dem Klimawandel;

« ein fiir unterschiedliche Zielgruppen attraktives Wohnraum- und Wohnbaulandangebot mit innovativen
Wohnformen (urban, flexibel nutz- und anpassbar, generationengerecht, gemeinschaftlich oder be-
treut) zielt auf die Entwicklung gemischter sozialer Strukturen und von Angeboten fiir Lebensvielfalt
und ein Miteinander der Generationen. Mit der beabsichtigten Quartiersentwicklung soll somit ein Bei-
trag zur sozialgerechten, integrativen und solidarischen Stadt geleistet werden.
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Aufgrund der gut integrierten Lage im Vorderen Westen der Stadt Kassel eignet sich das Plangebiet in be-
sonderer Weise fiir einen urbanen, durch Geschosswohnungsbau gepragten Stadtebau, der ein differen-
ziertes Wohnungsangebot mit unterschiedlichen WohnungsgréfRen und Wohnformen im Eigentum oder zur
Miete und nach Moglichkeit sozial gefordert generiert. Es sollen insbesondere Angebote erméglicht werden
zum gemeinschaftlichen Wohnen oder fiir die gemeinschaftliche / genossenschaftliche Errichtung von
Wohnraum. Hiermit wird das Ziel verfolgt, neue Nachbarschaften und die soziale Kohasion im Quartier zu
férdern sowie eine Quartieridentitdt zu entwickeln. Neben Wohnnutzungen sollen daher auch gemein-
schaftliche, soziale und kulturelle Nutzungen das Quartier pragen, um einen maglichst lebendigen und viel-
faltigen Quartiersbaustein zu entwickeln. Die hierfiir erforderliche — aus der griinderzeitlichen Umgebung
abgeleitete bauliche Dichte - erfordert qualitatvolle 6ffentliche und private Freirdume, die Raum bieten fiir
Riickzugsmdoglichkeiten (z. B. in Form von gut nutzbaren wohnungsbezogenen Freirdumen wie Balkone,
Terrassen und Loggien) und gemeinschaftliche Aktivitdten wie z. B. entsprechend nutzbare Freiflachen und
Gartenbereiche in den Blockinnenbereichen und der Quartiersmitte.

Der Bebauungsplan soll den verbindlichen Rahmen fiir die Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzungen
schaffen. Hierbei werden die &ffentlichen und privaten Belange im Sinne einer sachgerechten Abwagung
durch entsprechende Festsetzungen gewiirdigt. Gleichzeitig |asst der Bebauungsplan fiir die detaillierte
Umsetzung Handlungsspielrdume offen.

1.4 Zielsetzung des Bebauungsplans

Fiir das Gebiet ist eine Mischung aus Wohnen und Arbeiten sowie kulturellen und sozialen Angeboten ge-
plant. Es werden folgende bauleitplanerischen Zielsetzungen verfolgt:

« Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

« Aktivierung eines durch Wegfall der bisherigen gewerblichen Nutzung frei werdenden Baulandpotenzi-
als zur Schaffung differenzierter und modernen Standards angepasster Wohnangebote.

« Dieinder Nachbarschaft des Plangebiets bereits vorhandene Wohn-, Arbeits- und sonstigen Nutzun-
gen sollen erganzt werden. Es wird daher die Entwicklung allgemeiner Wohngebiete und Mischgebiete
gemaB &8 4 und 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO)? als Entwicklungsperspektive fiir das Plangebiet
verfolgt.

« GemaR &1 Abs. 6 Nrn. 1 bis 5 BauGB dient der Bebauungsplan insbesondere:

- einer Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung,

- einer Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen,

- der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung,

- einer Erfiillung der Anforderungen Kosten sparenden Bauens sowie der Bevdlkerungsentwicklung,

- einer Beriicksichtigung der sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevélkerung (insbesondere der
Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen) sowie der unterschiedlichen Auswirkungen
auf Frauen und Manner sowie der Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung,

- der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile so-
wie der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,

- einer Beriicksichtigung der Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, der
erhaltenswerten Ortsteile, StralBen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebauli-
cher Bedeutung sowie der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes.

« Im Plangebiet sind unterschiedliche Wohnformen moglich, insbesondere kostengiinstiger und verdich-
teter Wohnungsbau sind realisierbar. Ein differenziertes Wohnungsangebot fiir verschiedene Alters-
und Bevdlkerungsgruppen sowie das Wohnen ergdanzende Nutzungen (s. 0.) sollen eine positive und
stabile Quartiersentwicklung erméglichen.

3 Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057)
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« Die 6ffentliche ErschlieBung wird durch Festsetzung von 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen pla-
nungsrechtlich gesichert.

« Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und aus Klimaschutzgriinden soll die Verwendung
luftverunreinigender Stoffe zur Gebdudeheizung eingeschrankt werden.

« Der Bebauungsplan unterstiitzt MaBnahmen in dem Gebiet, die dem Klimawandel entgegenwirken und
der Anpassung an den Klimawandel sowie der Umsetzung des Energiefachrechtes dienen.

« Durch den Aufbau eines fernwarmebasierten Arealnetzes zur wirtschaftlichen Versorgung des Quartiers
soll die Abhangigkeit von importierten Brennstoffen vermieden werden.

« Mit dem Ausschluss fossiler kohlenstoffhaltiger Brennstoffe zur Gebaudewarmeversorgung und ener-
gieeffiziente Bauweise wird das Ziel einer Reduzierung des warmegebundenen CO,-Ausstoles gegen-
tiber konventionellen Neubaugebieten sichergestellt.

« Die Anbindung an bestehende Mobilititsangebote des OPNV, Rad- und FuRverkehrs sowie die Schaf-
fung von Angeboten fiir E-Mobilitdt und Car-Sharing tragen zur Vermeidung und Verringerung von
CO,-Emissionen bei.

Zudem sollen mit der Bauleitplanung die Belange des Umweltschutzes ebenso beriicksichtigt werden wie
die Belange der lokalen Wirtschaft im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevoélkerung und
der Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen.

1.5 Planungsalternativen

Mit dem Bebauungsplan wird das Ziel einer baulichen Ergdanzung des Siedlungsbestandes durch Neubebau-
ung gegenwartig gewerblich genutzter Flachen verfolgt. Die Planung entspricht den Zielsetzungen der
Stadt Kassel zur Innenentwicklung fiir Wohnungsbau und fiir nicht stérende gewerbliche und sonstige Nut-
zungen vor einer weiteren Entwicklung nach auBen. Bei Nichtdurchfiihrung dieser Planung wiirden die frei-
werdenden Gewerbeflachen entweder nicht mehr genutzt und somit brach fallen oder miissten einer ande-
ren mit den umgebenden Wohnnutzungen vertraglichen Nutzung zugefiihrt werden. Mit dem Projekt soll
insbesondere dem bendtigten Bedarf an GeschoBwohnungsbau und einer Fortfiihrung des vorhandenen
Siedlungsbestandes nachgekommen werden. Das der Planung zugrunde liegende stdadtebauliche Konzept
ist das Ergebnis einer Priifung unterschiedlicher Planungsalternativen, die u. a. auch eine Integration des
vorhandenen Brauereibetriebes vorsahen. Die gewahlte und der Bauleitplanung zugrunde liegende Planung
stellt ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen - der Lage und den Vorbelastungen des Gebietes entspre-
chender - baulicher Dichte und urbanen Freirdumen dar. Mit der Planung wird den in der Umgebung des
Plangebiets bestehenden stadtebaulichen Strukturen entsprochen.

Das Plangebiet ist ein wichtiger Baustein fiir die bauliche Weiterentwicklung des Stadtteils Vorderer Wes-
ten. Da die grundsatzliche Verfiigbarkeit der Flachen fiir eine bauliche Entwicklung gegeben ist, hat sich die
Stadt Kassel zur Ausweisung von Wohn-und Mischbauflachen an dieser Stelle entschieden. Um eine Len-
kung der kiinftigen baulichen und sonstigen Nutzung der im Geltungsbereich liegenden Grundstiicke im
Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sicherzustellen, ist die Bauleitplanung zwingend er-
forderlich.

1.6 Verfahrensablauf

1.6.1 Aufstellungsbeschluss und Planverfahren

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kassel hat in ihrer Sitzung am 1. Februar 2016 gemaR & 2
Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/11 ,,Martini- Quartier® fiir den Baublock im Be-
reich Kdlnische Strae im Siiden, UhlandstraBe im Westen, Emmerichstrae im Norden und Hardenberg-
strale im Osten beschlossen. Mit der Umwidmung und Neuentwicklung der bisherigen Brauereiflachen soll
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dem im Baugesetzbuch (BauGB) definierten Vorrang der Innenentwicklung Rechnung getragen werden. Die
geplante wohnbauliche Entwicklung hat die Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung von Flachen in-
nerhalb des Siedlungsbestands zum Ziel, wobei die im Bebauungsplan festgesetzte zuldssige Grundflache
aufgrund der GroRe des Geltungsbereichs des Bebauungsplans unter Abzug der enthaltenen Verkehrsfla-
chen weniger als 20.000 m? betragen wird; der Bebauungsplan steht in keinem sachlichen, raumlichen oder
zeitlichen Zusammenhang mit anderen Bebauungsplanen. Die Belange des Artenschutzes wurden im Rah-
men einer artenschutzrechtlichen Einschitzung gepriift mit dem Ergebnis, dass sich durch Uberplanung des
Gelandes der Martini-Brauerei und durch den geplanten Teilabriss keine relevanten artenschutzrechtlichen
Versagensgriinde ergeben werden.

Damit kann der Bebauungsplan gemaR & 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Im
beschleunigten Verfahren kann von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB abgesehen werden und die 6ffentliche Auslegung nach & 3 Abs. 2 sowie die Beteiligung der
Behdrden nach & 4 Abs. 2 durch die Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist ersetzt
werden. Von diesen Méglichkeiten wird im vorliegenden Verfahren Gebrauch gemacht.

Im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans wird entsprechend des & 13a BauGB abgesehen von:
o dem Umweltbericht nach & 2a BauGB,
« der Angabe nach & 3 Abs. 2 Satz 2 (welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind) sowie

« der zusammenfassenden Erklarung nach & 6 Abs. 5 Satz 3 und & 10 Abs. 4 BauGB; & 4c (Monitoring) ist
nicht anzuwenden.

AuBerdem ermdglicht & 13a BauGB, dass ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungs-
plans abweicht, auch aufgestellt werden kann, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist;
die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der Fla-
chennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen. Von dieser Mdglichkeit wird ebenfalls Ge-
brauch gemacht.

Mit dem Beschluss zur Offenlegung des Planentwurfs erfolgt ein erneuter Aufstellungsbeschluss, da der
Geltungsbereich gegeniiber dem urspriinglichen Aufstellungsbeschluss nach Norden, Osten und Siiden bis
zu den Grenzen der 6ffentlichen Verkehrsflachen in diesem Bereich erweitert wurde.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens der Offentlichkeit und der Triger 6ffentlicher Belange und der
sonstigen Behdrden gemaR &8 3 Abs. 2 und 4 Abs.2 BauGB sind von Behorden, Fachamtern, Tragern 6f-
fentlicher Belange sowie von Biirgerinnen und Biirgern Stellungnahmen eingegangen. Die daraus hervorge-
gangen Erkenntnisse - insbesondere {iber die unter dem ehemaligen Brauereigeldnde befindlichen Keller-
gewdlbe — erforderten eine Anpassung der im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache
(zentrale ErschlieBungsspange) sowie einzelner sonstiger Festsetzungen. Deshalb wird gemal § 4a Abs. 3
BauGB eine erneute, verkiirzte Offenlage durchgefiihrt.

1.6.2 Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB fand nach Bekanntmachung im Amtsblatt der
Stadt Kassel (1. Jahrgang / 23. Juni 2017 / Nr. 028) vom 3. Juli 2017 bis einschlieflich 11. August 2017
statt. Im Rahmen dieser Offenlegung sind Stellungnahmen von Biirgerinnen und Biirgern eingegangen, die
als Anwohnende, Eigentiimerinnen oder Nachbarn Anregungen und Hinweise im Bezug zum Bebauungs-
plan eingereicht haben.

Die wesentlichen Inhalte der von 28 Personen eingegangenen Stellungnahmen bezogen sich auf die bereits
bestehende Verkehrssituation innerhalb des Plangebiets und dessen Umgebung. Dort besteht nach deren
Empfindung ein mangelhafter Verkehrsfluss, besonders zu bestimmten Tageszeiten wie beispielsweise
wahrend des Berufsverkehrs oder den Abhol-und Bringzeiten der Schiiler der Albert-Schweitzer-Schule.

14



Kasse| documenta Stadt

Bebauungsplan Nr. 11/11 ,Martini-Quartier” | Begriindung - Entwurf

AuBerdem wird ein mangelhaftes Angebot an Stellplatzen innerhalb des 6ffentlichen Raums im Plangebiet
empfunden.

Die Anregungen und Hinweise der Anwohner wurden zur Kenntnis genommen und hatten zum groten Teil
keine Auswirkungen auf die Bebauungsplaninhalte.

Nach der Anderung des Entwurfs des Bebauungsplans lag der gednderte Entwurf gemiR § 4a Abs. 3 erneut
und verkiirzt vom 16.10.2017 bis einschlieflich 27.10.2017 aus. Im Laufe dieser zweiten Offenlegung sind
keine Stellungnahmen der Offentlichkeit eingegangen.

1.6.3 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplan Entwurfs gemal & 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 3.
Juli 2017 bis 11. August 2017. Im Rahmen der Offenlegung des Bebauungsplans und der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange und sonstiger Behorden sind Stellungnahmen eingegangen. Die daraus hervor-
gegangenen Erkenntnisse - insbesondere iiber die unter dem ehemaligen Brauereigeldnde befindlichen
Kellergewdlbe - erforderten eine Anpassung der im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Verkehrs-
flache (zentrale ErschlieBungsspange) sowie einzelner sonstiger Festsetzungen.

Dieser gednderte Entwurf wurde in einer erneuten Offenlage gem. & 4a Abs. 3 BauGB an die von der gedn-
derten Planung betroffenen Amter, Behdrden und sonstigen Triger dffentlicher Belange mit der Aufforde-
rung versandt, zu den Anderungen in der Zeit vom 16.10.2017 bis einschlieRlich 27.10.2017 Stellung zu
nehmen.

Aus der erneuten Beteiligung der Amter, Behdrden und sonstigen Trigern 6ffentlicher Belange wurden ne-
ben redaktionellen Hinweisen, auch Anregungen gegeben, die nicht die Anderungen betrafen und sich wie-
derholten. Den Stellungnahmen, die gednderten Bereiche betreffend, wurde teilweise gefolgt. Hieraus
ergaben sich redaktionelle Anderungen und klarstellende Ergdnzungen. Insgesamt beriihren die vorgenom-
menen Anderungen gemaR § 4 Abs. 3 nicht die Grundziige der Planung.

1.7 Bestandteile des Bebauungsplanes, Gutachten und Untersuchungen

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen. Dem Bebauungsplan
ist gemaR & 9 Abs. 8 BauGB vorliegende Begriindung beigefiigt. Die in der Begriindung enthaltenen Gestal-
tungsvorschlage fiir die StraBenrdume und fiir die Bebauung haben nur erlauternden Charakter, sie sind
nicht rechtsverbindlich.

Folgende Gutachten und Untersuchungen liegen dem Bebauungsplan zugrunde:

+ Wette + Gddecke GbR: Artenschutzrechtliche Einschatzung, Stand 25.8.2016;

« Biiro LIMNA Wasser & Landschaft im Auftrag von Wette + Godecke GbR: Kontrolle auf Fledermausvor-
kommen zum Bebauungsplan Nr. II/11 ,Martini-Quartier®, Stand 7.10.2016

« Prof. Steffen, Hiitteroth & Schréder GmbH SIG-Hessen Ingenieure: Enemalige Martini-Brauerei -
Schadstoffkataster und Geotechnische Beratung - Untersuchungskonzept, Stand August 2016;

« Prof. Steffen, Hiitteroth & Schrioder GmbH SIG-Hessen Ingenieure: Ehemalige Martini-Brauerei — Riick-
bau Geb&ude, Schadstoffkataster, Stand November 2016;

« Prof. Steffen, Hiitteroth & Schréder GmbH SIG-Hessen Ingenieure: Geotechnische Voruntersuchung
Ehemalige Martini-Brauerei in Kassel, Stand Dezember 2016;

« LK Argus Kassel GmbH: Abschdtzung des zukiinftigen Verkehrsaufkommens durch Umnutzung des
Martini-Gelandes, Stand Marz 2017;

« Stellungnahme des Umwelt- und Gartenamtes — Umweltschutz - der Stadt Kassel zum Larmschutz Be-
bauungsplan Nr. Il/11 ,Martini-Quartier”, Stand 1.1.2017 und 7.3.2017.

Die Gutachten und Untersuchungen sowie die bei der Planaufstellung angewandten technischen Anleitun-
gen, Normen und Vorschriften (z. B. TA Ldrm), Satzungen, Richtlinien, iibergeordnete Planungen usw.
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kdnnen bei der Stadt Kassel eingesehen werden.

16



Kasse| documenta Stadt

Bebauungsplan Nr. 11/11 ,,Martini-Quartier” | Begriindung - Entwurf

2 Lage und GroBe des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Stadtteil Vorderer Westen sowie - in geringfiigigen Tei-
len - im Stadtteil Mitte. Die im Geltungsbereich teilweise verlaufende HardenbergstraRe stellt die Grenze
zwischen beiden Stadtteilen dar, so dass der iiberwiegende Teil des Plangebietes dem Stadtteil Vorderer

Westen zuzuordnen ist.
Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von circa 2,4 ha und wird wie folgt begrenzt:

« im Norden durch die nordliche Parzellengrenze der Emmerichstrale (Flurstiick 9/14),
« im Osten durch die 6stliche Parzellengrenze der HardenbergstraBe (Flurstiick 39/1),
« im Siiden durch die siidliche Parzellengrenze der Kdlnischen Stral3e (Flurstiick 52/8),
« im Westen durch die StraBenmitte der UhlandstraBe (Flurstiick 29/11).
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Abbildung 3: Darstellung des Geltungsbereichs (ohne Mafstab)

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11/11 ,,Martini-Quartier” umfasst die folgenden
Flurstiicke der Flur 50 in der Gemarkung Kassel:

9/14 (teilweise), 29/11 (teilweise), 30/2, 32/4,39/1 (teilweise), 52/8 (teilweise), 798/30, 823/30, 834/30,
835/30, 836/30.

Malgeblich ist die zeichnerische Festsetzung des Geltungsbereichs gemal Planzeichnung des Bebauungs-
plans.
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3 Planungsrechtliche Situation

3.1 R&umliche Lage

Das Plangebiet liegt ca. 1 km westlich der Kasseler Innenstadt am nérdlichen Rand des Stadtteils Vorderer
Westen. Der mit ca. 15.600 Einwohnern bevdlkerungsreichste, jedoch mit einer Ausdehnung von weniger
als zwei Quadratkilometern flaichenmaRig sehr kleine Stadtteil ist Teil der Kernstadt und wird siidlich von
der zentralen Achse der Wilhelmhdher Allee begrenzt, dstlich schlieBt sich entlang der Hardenberg- und
Westendstral3e der Stadtteil Mitte an.
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Abbildung 4: Lage im Stadtgebiet (Quelle der Kartengrundlage: Geoportal der documenta-Stadt Kassel)

Die im Vorderen Westen mit rund 8.400 Einwohnern pro km? vorhandene mit Abstand hochste Bevidlke-
rungsdichte aller Stadtteile im Kasseler Stadtgebiet resultiert aus der griinderzeitlichen stadtebaulichen
Grundstruktur des Stadtteils, mit stark tiberbauten und durchmischten, vorwiegend fiinfgeschossigen Bau-
blécken und griinderzeitlichen Geschoss- und Gebdudehdhen.

Drei grolRe parallel zueinander verlaufende Hauptverkehrsachsen pragen den Stadtteil: Zwischen der im
Siiden verlaufenden Wilhelmshdher Allee und der nérdlichen Achse Kélnische StralRe/Breitscheidstralle
liegt die inzwischen boulevardartig ausgebaute Friedrich-Ebert-Stral3e. Als Verbindung zwischen der In-
nenstadt und dem Stadtteilzentrum Wilhelmshohe (ICE-Bahnhof) stellt sie den Kernbereich des Vorderen
Westens dar und hat die Funktion eines eigenstandigen Stadtteilzentrums in direkter Nachbarschaft zur
Innenstadt. Entlang der Friedrich-Ebert-Strale und in ihren Seitenstralen findet sich ein tiberdurch-
schnittlicher Besatz an Geschaften, Dienstleistungen und Gastronomie sowie Kultureinrichtungen. Das
Plangebiet liegt ca. 200 m nérdlich der Friedrich-Ebert-StraRe.

Der 6ffentliche Raum des gesamten Stadtteils wird gepragt durch ein orthogonales, teils diagonales Stra-
Benraster mit begriinten Straen und offenen Vorgéarten sowie durch Griinanlagen, Stadt- und Quartiers-
platze unterschiedlicher Dimension und Nutzung. Wichtige identitatsstiftende 6ffentliche Rdume sind u. a.
der Bebelplatz mit zahlreichen Altbauten, die die Zerstérung des Zweiten Weltkrieges iiberdauert haben
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und die Goetheanlage, ein Stadtteilpark, der in den 1920er Jahren als Volkspark konzipiert wurde.

Aufgrund der in groBen Teilen erhaltenen Altbauten sowie einer urbanen Dichte und Mischung ist der
Stadtteil einer der beliebtesten Wohnstandorte im Stadtgebiet, der iiber einen hohen Griinanteil und gute
verkehrliche Anbindung verfiigt, insbesondere durch den OPNV und Radwege. Der Stadtteil steht sowohl in
seiner baulich-raumlichen als auch in seiner ErschlieBungs-, Nutzungs- und Griinstruktur fiir das Leitbild
der kompakten und durchmischten Stadt.

3.2 Ubergeordnete Planungen

3.2.1 Regionalplan Nordhessen

Im Regionalplan Nordhessen 2009 ist das Plangebiet als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand“ dargestellt. Es
ist von Flachen gleicher Siedlungsstrukturdarstellung umgeben. Die im Geltungsbereich siidlich verlaufende
Kélnische StralRe ist als ,sonstige regional bedeutsame StraRe Bestand“ dargestellt, die nérdlich des Plan-
gebiets in Tallage vorhandenen Bahnflachen als ,Fernverkehrsstrecken Bestand“ mit dem 6stlich des Plan-
gebiets liegenden Hauptbahnhof als ,,Haltepunkt im Regional- bzw. Nahverkehr“. An die Bahnflachen wei-
ter nordlich des Plangebiets angrenzend befinden sich ,Vorranggebiete Industrie u. Gewerbe Bestand*.

Die geplante Umwidmung des ehemaligen gewerblichen Brauereistandortes in Wohn- und Mischgebiets-
flachen entspricht der Darstellung des Regionalplanes.

N
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Regionalplan Nordhessen 2009 mit Darstellung des Plangebiets (ohne Maf3stab,
Quelle: Regierungsprdsidium Kassel, iiber Homepage rp-kassel.hessen.de)

3.2.2 Flachennutzungsplan / Landschaftsplan des ZRK

Das vom Zweckverband Raum Kassel (ZRK) beschlossene Siedlungsrahmenkonzept (SRK) 2015° sowie der
Flachennutzungsplan des ZRK (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 10. Dezember 2016°

“ Regionalplan Nordhessen 2009, bekannt gemacht im Staatsanzeiger fiir das Land Hessen Nr. 11 vom 15.03.2010
> Das Siedlungsrahmenkonzept 2015 wurde am 15.03.2006 von der Verbandsversammlung des ZRK beschlossen
& Flachennutzungsplan des ZRK in der Fassung der Neubekanntmachung vom 10. Dezember 2016
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konkretisieren die Ziele des Regionalplanes Nordhessen bzgl. der weiteren Siedlungsentwicklung in Kassel.

Wesentliches Ziel des Siedlungsrahmenkonzepts und des Flachennutzungsplans ist es, innerhalb des Ver-
bandsgebietes eine Stabilisierung der Bevélkerungsentwicklung und eine ausgewogene Alters- und Sozial-
struktur zu erreichen. Hierzu gehdren auch die Ausweisung attraktiver Wohnbauflachen und die Bereitstel-
lung notwendiger Gewerbefldachen einschlieBlich der Infrastruktur, so dass Stabilisierung oder Zuzug durch
Arbeitsplatzsicherung und -schaffung erreicht wird. Als wesentlichen Beitrag und Zielsetzung nennen beide
Planungen die grundsatzlich vorrangige Forderung der Innenentwicklung (z.B. durch Umnutzung von ge-
werblichen oder militarischen Brachflachen, durch Bauliickenschluss usw.). Dabei sind bei der Ausweisung
von Wohnbauflachen sowohl Aspekte der Integration in die umgebende Landschaft, die Durchgriinung, der
sparsamen ErschlieBung der Flachen als auch die Ndhe zu vorhandenen Infrastruktureinrichtungen zu be-
riicksichtigen. Ziel ist die Realisierung einer Mischung aus Eigenheimen sowie Miet- und Eigentumswoh-
nungen in Neubaugebieten. Ein besonderer Schwerpunkt liegt in der Nachverdichtung vorhandener Sied-
lungsgebiete. Durch die Ausnutzung von Bauliicken, Grundstiicksteilung, Mobilisierung von (privaten) Frei-
flachen und An- und Ausbauten kann schnell, kostengiinstig und ressourcenschonend Neubaupotenzial er-
schlossen werden. Des Weiteren soll durch Verdichtung bestehender Baugebiete und Schaffung OPNV-na-
her Siedlungsstrukturen (bevorzugte Ausweisung von Neubaufldchen entlang der OPNV-Achsen) eine Ver-
lagerung der Verkehrsmittelwahl (Modal Split) zu Gunsten des Umweltverbundes beigetragen. Die Zielset-
zungen des FNP orientieren sich am Leitziel einer kompakten, durchmischten und vernetzten Struktur, die
am ehesten dem Ziel des sparsamen Umgangs mit dem Boden und anderen Naturgiitern entspricht. Durch
eine malvolle bauliche Verdichtung und vertragliche Nutzungsmischungen werden Flachenbedarf und
Kosten fiir Herstellung und Unterhaltung von ErschlieBung und Infrastruktur gering gehalten; kurze Wege
flir Menschen, Giiter und Dienstleistungen begrenzen den Verkehr und die von diesem ausgehenden Belas-
tungen.

Im Erlduterungsbericht des FNP wird zudem der hohe Wert lokaler, netzartigen Griinziige sowie der quar-
tiersbezogenen Freirdume als besondere Landschaftselemente dargelegt.

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet — abgesehen von der als StralBenverkehrsflache dargestellten
Kolnischen StraRe - als gewerbliche Bauflache dargestellt. Nordlich, &stlich und siidlich ist nachrichtlich der
Verlauf von Hauptwasserleitungen dargestellt. Die Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten und von
Mischgebieten weicht von den Darstellungen des Flachennutzungsplans ab. Gemal & 13a Abs. 2 BauGB
wird von einer formellen Anderung des Flichennutzungsplans abgesehen, die geordnete stidtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets wird durch die Planung nicht beeintrachtigt, daher wird der Flachennut-
zungsplan im Wege der Berichtigung angepasst.
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Abbildung 6: Ausschnitt aus dem giiltigen Flidchennutzungsplan des Zweckverbandes Raum Kassel — Fassung der Neube-
kanntmachung vom 10. Dezember 2016 - mit Darstellung des Plangebiets (ohne Maf$stab, Quelle: ZRK)

3.2.3 Landschaftsrahmenplan und Landschaftsplan

Der Landschaftsrahmenplan’ Nordhessen 2000 enthalt keine unmittelbaren Aussagen zum Plangebiet, das
aufgrund seiner Lage in der Stadt Kassel dem Naturraum Westhessische Senke zuzurechnen ist. Fiir diesen

Landschaftsraum trifft der Landschaftsrahmenplan die fiir das Plangebiet bedeutsame naturraumbezogene
Zielaussage einer Steuerung der Siedlungsentwicklung im Kasseler Becken durch eine naturvertragliche In-
nenentwicklung unter Beriicksichtigung der vorhandenen und zu entwickelnden Griinzonen sowie Verhin-

derung einer weiteren Zersiedlung.

Der Landschaftsplan 2007 des Zweckverbands Raum Kassel?, der in den FNP integriert ist, beinhaltet keine
Darstellungen, welche die beabsichtigten baulichen Entwicklungen fiir das Bebauungsplangebiet oder die
Erweiterungsflache wesentlich beeintrachtigen wiirden. Nordwestlich des Plangebiets verlauft der Griinzug
des Tannenwaldchens, eine strukturierte und als Naturdenkmal geschiitzte Parkanlage. Diese hat eine
wichtige Funktion als Naherholungsgebiet im Stadtteil und ist als schmaler, unbebauter und durch Vegeta-
tion bestimmter Bereich Bestandteil einer Griinverbindung, die auf einem Muschelkalk-H6henriicken vom
HangfuB des Habichtswaldes in siiddstlicher Richtung zwischen dem Stadtteil Kirchditmold (Hessen-
schanze) bis zum Hauptbahnhof verlauft.

3.2.4 Klimafunktionskarte

Das Plangebiet befindet sich laut Klimafunktionskarte des Zweckverbands Raum Kassel® im Bestand (2009)
in einem Uberwidrmungsgebiet der Kategorie 1 (dichte Bebauung mit wenig Vegetation in den Freirdumen),
das thermisch und lufthygienisch hohe Defizite aufweist mit potentiell steigendem Hitzestress. Nachver-
dichtungen sollten daher auf Hitzestress beurteilt, Vegetationsschatten und Fassadenbegriinungen gefor-
dert sowie Luftleitbahnen beachtet und mogliche Restpotenziale geschiitzt werden. Das Plangebiet ist in
den beiden Klimafunktionskarten Prognose 2020 (Szenario Durchfiihrung des FNP) und 2030 (Szenario

7 Regierungsprasidium Kassel, Dezernat 27, iiber: https://rp-kassel.hessen.de/umwelt/naturschutz/landschaftsrahmenplan-nord-
hessen, abgerufen am 27.2.2017

8 Landschaftsplan des ZRK, Stand: 30.Mé&rz 2007

® Klimafunktionskarte Zweckverband Raum Kassel 2009 mit Zukunftsprognosen, Stand: Januar 2010
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Klimaverschiebungen durch Zunahme Warmeinsel Stadt) jeweils unverandert dargestellt.

3.2.5 Integriertes Klimaschutzkonzept fiir die Stadt Kassel

Im November 2012 wurde von der Stadtverordnetenversammlung die Umsetzung des integrierten Klima-
schutzkonzeptes?® fiir die Stadt Kassel beschlossen. Darin sind Handlungsziele festgelegt, wie die Stadt ih-
ren Verpflichtungen im Klimabiindnis sowie in den Programmen ,,100 Kommunen fiir den Klimaschutz“ und
»100% Erneuerbare Energie Regionen nachkommen und den CO; - Ausstol8 bis 2030 um 31,3% gegeniiber
2009 reduzieren kann. Ein Handlungsfeld dazu ist die ,energieoptimierte Planung und energetische Ver-
besserung von Wohn-, Gewerbe- und Industriegebieten®. Hierzu zdhlen die Beriicksichtigung energetischer
Aspekte in der Bauleitplanung bzw. liber Festsetzungen im Bebauungsplan, die Aufnahme von Klima- und
Energiezielen in stddtebaulichen Vertragen und in Vertragen fiir Grundstiicksverkadufe mit privaten Bauher-
ren.

Optimaler Weise sind Gebdude mit Hinblick auf die Verringerung der Abhdngigkeit von Importen fossiler
Energietrager und den Klimaschutz so zu errichten und zu betreiben, dass sie mit moglichst geringem Pri-
mdrenergiebedarf vornehmlich aus heimischen Quellen auskommen und geringe CO,-Emissionen aufwei-
sen. Es gilt das Prinzip, den Energiebedarf durch EffizienzmalRnahmen wie Verbrauchsminimierung, intelli-
gente Verteilung und verlustarme Produktion gering zu halten und den verbleibenden Anteil durch Ener-
gietrager zu decken, die moglichst heimischen Ursprungs sind und keinen fossilen Kohlenstoff enthalten.

Eines der Handlungsfelder zur Erreichung der Klimaschutzziele ist der Ausbau der Fernwarme (Handlungs-
feld H 10 der MaBnahme ,Erneuerbare Energie und Energieeffizienz“), da dieser Energietrager eines der
energetischen Hauptpotenziale darstellt zur Senkung der Emissionen, insbesondere von CO,. Da die Fern-
warme weitestgehend durch Kraft-Warme-Kopplung produziert wird, ist sie sehr effizient mit einem Wir-
kungsgrad von 85 - 90 %. Das Plangebiet liegt unmittelbar im Bereich der Fernwarmeleitung Kélnische
StraBe und soll daher entsprechend angebunden werden.

3.2.6 Schutzausweisungen
Landschaftsschutz

Die vorhandene Baum-Allee der Kélnischen StraRe als geschiitztes Biotop nach & 31 HENatG verlduft siid-
lich durch das Plangebiet und wird durch die angestrebte Entwicklung fiir das ehemalige Brauereigelande
nicht beeintrachtigt.

Baumschutzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt
Kassel (Baumschutzsatzung) in ihrer jeweils giiltigen Fassung.

Heilquellenschutz

Das Plangebiet liegt im Heilquellenschutzgebiet Bad Wilhelmshdhe, dessen AuRengrenze im Bereich der
nordlich des Plangebiets verlaufenden Bahnanlagen verlauft (Zone B 2 gemal? der Verordnung zum "Heil -
quellenschutzgebiet fiir die staatlich anerkannte Heilquelle 'TB Wilhelmsh&he 3' in der Gemarkung Wah-
lershausen der Stadt Kassel zugunsten der Thermalsolebad Kassel GmbH, Kassel"). In der Zone B 2 sind
Bohrungen, die tiefer als 50 m unter NHN in den Untergrund eindringen, genehmigungspflichtig. Die Heil-
quellenschutzgebietsverordnung ist zu beachten.

Stellplatzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung der Stadt Kassel zur Herstellung, Ablésung und
Gestaltung von Stellpldtzen und zur Herstellung von Abstellplatzen fiir Fahrrader. Gemal3 § 2 Abs. 1 der

10 Stadt Kassel Dezernat fiir Verkehr, Umwelt, Stadtentwicklung und Bauen, Integriertes Klimaschutzkonzept fiir die Stadt Kassel,
Stand: Méarz 2012
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Satzung werden durch Festsetzungen des Bebauungsplanes Regelungen zur Anzahl der notwendig herzu-
stellenden Stellpldtze und Abstellplatze getroffen.

Denkmalschutz

Die Flache der ehemaligen Brauerei ist mit historischen Gewolbekellern unterbaut, die zu gro3en Teilen
noch aus der Zeit des Kalkabbaus vor der Brauereiansiedlung stammen und im Zuge des Ausbaus der Brau-
erei zu Gewdlbekellern fiir Lagerzwecke ertiichtigt wurden. Die Kelleranlagen stehen unter Denkmalschutz
(zur Lage der Kelleranlagen siehe Abbildungen 7und 8, nachste Seite).

Das Gebdude des ehemaligen Sudhauses hat Denkmalwert und soll in die Denkmalliste aufgenommen wer-
den. Die Aufnahme eines Kulturdenkmals in diese Liste hat deklaratorische Bedeutung, das heif3t, ein Kul-
turdenkmal ist bereits geschiitzt, bevor es in dieser Liste gefiihrt wird.

Gesamtkunstwerk 7000 Eichen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beriihrt nicht das Kunstwerk 7000 Eichen.
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Abbildungen 7 und 8: Lage der Brauereikeller (obere und untere Geschossebene (Abb. oben/ (Abb. unten), Uberlagerung
mit Gebdude-Bestand und Gebdude- Planung (denkmalgeschiitztes Sudhaus im zentralen Bereich des Geléindes)

3.3 Angrenzende rechtskraftige Bebauungsplane

Unmittelbar westlich in der Mitte der UhlandstraBe grenzt der seit Januar 1995 rechtskraftige Bebauungs-
plan 11/26 ,Kolnische StralRe” mit der Festsetzung allgemeiner Wohngebiete (WA), Mischgebiete (MI) sowie
Kerngebiete (MK) gemaR &8 4, 6 und 7 BauNVO an das Plangebiet dieses Bebauungsplanes an. Der Bebau-
ungsplan 11/26 regelt im Wesentlichen die geschlossene Bebauung und Innenverdichtung des Baublocks
zwischen Uhlandstral3e, SchenkendorfstralRe, EmmerichstralBe und Kdlnischer StraBe mit Festsetzungen
zum Mal8 der baulichen Nutzung iiber die Zuldssigkeit von drei bis vier Vollgeschossen, Grundflachenzahlen
zwischen 0,4 und 0,9 sowie Geschossflachenzahlen zwischen 1,8 und 2,4 und somit fiir die vorhandenen
blockartigen griinderzeitlichen Strukturen iblicher baulicher Dichte.

Uberschneidungen der Bebauungspline bestehen nicht.

3.4  Fluchtlinienpldne
Innerhalb des Geltungsbereiches des Plangebietes sind folgende Fluchtlinienplane vorhanden:

e Fluchtlinienplan Nr. 1012 fiir die Emmerichstralle zwischen Mosenthal- und Hardenbergstrale, fest-
gestellt am 9. Oktober 1925

e Fluchtlinienplan Nr. 458 der Dérnbergstral3e seit 1901 Hardenbergstral3e, festgestellt am 12. Novem-
ber 1900

e  Fluchtlinienplan Nr. 167 betreffend einzelne StraRBen des westlichen Stadtteiles in welchem die Bau-
fluchtlinien hinter die StraBenfluchtlinien zuriicktreten (Vorgarten), festgestellt am 15. April 1887

e Fluchtlinienplan Nr. 249 fiir die Nordseite der Kélnischen StraBe, festgestellt am 13. Juli 1896
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Diese werden durch den Bebauungsplan ersetzt und aufgehoben.
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4 Bestandssituation

4,1 Standorthistorie

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der alten LandstralRe zwischen Kassel und dem in 1906 eingemeindeten
Dorf Kirchditmold. In diesem ehemals vor den Toren der Stadt gelegenen Bereich auf dem Kratzenberg gab
es vor der ErschlieBung und Entwicklung des Stadtteils Vorderer Westen einzelne Weinbrennereien und
Kalkbrennereien. Da der Kratzenberg groBtenteils aus Muschelkalk besteht, wurde der Rohstoff fiir die
Kalkbrennereien direkt vor Ort abgebaut und zu Branntkalk verarbeitet, der wiederum als Beimischung zu
Maortel, Putzen und oder Diingemittel verwendet wurde. Die als Schachte oder Stollen gegrabenen Kalk-
gruben lagen meist in 8-12 m Tiefe und wurden sukzessive zu Felsenkeller fiir Lager- und Kiihlzwecke um-
genutzt. Ab 1860 wurden die ersten statisch mit Gurtbégen ertiichtigten Gewolbe- und Felsenkeller ge-
nehmigt. Adolf Kropf verlegte seine neben der Martinskirche (Martini) in der Innenstadt gelegene Brauerei
1895 auf den Kratzenberg an der Kélnischen StralRe. Die erste Wohnbebauung in der Nhe der Brauerei
entstand ab ca. 1904 entlang der UhlandstraRe. Im zweiten Weltkrieg stand der Brauereibetrieb teilweise
still. Wahrend dieser Zeit wurden die Felsenkeller auch als Luftschutzkeller verwendet. Der Brauereistand-
ort wurde in verschiedenen Entwicklungsphasen schrittweise erweitert und umgebaut sowie nach Zerst6-
rungen des Zweiten Weltkriegs wieder aufgebaut. Die Brauerei war bis zur Einstellung des Braubetriebs in
2015 einer der wenigen noch verbliebenen Gewerbestandorte im Stadtteil Vorderer Westen.

P
Abbildungen 9 und 10: Sudhaus (links) und Fahrstrafie auf dem Gelénde zwischen Sudhaus und Lagergebduden an der
HardenbergstrafSe (Blick von Siiden)

Abbildungen 11 und 12: Bild links: Westliche Randbebauung der Brauerei mit ehemaligem Werkstatt-/Schreinerei-Ge-
bdude (in der Bildmitte); rechts: Unbebaute Fldche im Bereich Kolnische Strafse/Uhlandstrafse
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Abbildungen 13-16: Vorhandene Bebauung an den Gebietsrdndern: Brauereigebdude an der Kélnischen StrafSe (Bild
oben links), HardenbergstrafSe, Blick nach Norden (oben rechts), EmmerichstrafSe, Blick nach Westen (unten links) und
UhlandstrafSe, Blick nach Siiden (unten rechts)

4.2  Stddtebauliche Ausgangssituation

Das 2,4 ha grolRe Plangebiet wird zu einem grofen Teil von der 1,5 ha grolRen Flache der ehemaligen Mar -
tini-Brauerei eingenommen. Diese Flache ist im Bestand baulich vorwiegend gepragt durch groBflachige
mehrgeschossige Lager- und Produktionsgebdude an der Kélnischen StraRBe sowie durch das nach Siiden
an die Kolnische Stralle herangeriickte, liber einen Zwischenbau an die Produktionsgebdude angebaute
Verwaltungsgebdude, das trotz des Zwischenbaus eher als Solitdr wirkt. Auch die entlang der Hardenberg-
strale vorhandenen verschiedenen Lagergebaude in geschlossener Bauweise sind raumlich pragend, wir-
ken jedoch aufgrund der geschlossenen Fassaden auf den Stralenraum und die gegeniiberliegende Wohn-
bebauung eher negativ. Parallel zu diesem Geb&uderiegel sind drei weitere Gebdaudezeilen im Innenbereich
der ehemaligen Brauerei angeordnet. Die westliche dieser drei Zeilen grenzt unmittelbar an die Grundstii-
cke der Wohnbebauung an der Uhlandstralle an und besteht vorwiegend aus ein- bis zweigeschossigen
Nebengebduden. Im Mittelpunkt der ehemaligen Brauereiflache steht das historische Sudhaus, ein Klinker-
gebdude, das zu Lagerzwecken und fiir den Brauprozess genutzt wurde. Dieses Gebdude war im Bestand an
zwei Seiten mit Technikanbauten versehen und pragt aufgrund seiner Gestalt und Kubatur mit fiinf Vollge-
schossen sowie einem Sockel- und Dachgeschoss den gesamten Baublock. Ebenso pragend ist der westlich
des Sudhauses im Bereich des ehemaligen Heizhauses vorhandene in Klinker gemauerte Industrieschorn-
stein. Sudhaus und Schornstein sind aufgrund ihrer Hohe und exponierten Lage des Geldndes auf dem Rii-
cken des Kratzenberges weithin sichtbare Bauwerke.

Entlang der Emmerichstrafe springt die Bebauung auf dem ehemaligen Brauereigeldande zuriick, der
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Blockrand wird hier nur durch Giebelseiten der Gebdudezeilen gebildet und ist daher nicht bzw. nur liicken-
haft vorhanden. Nur das Eckgebdude der Wohnbebauung an der Einmiindung Emmerichstralle/Uhland-
straBe nimmt die griinderzeitliche Blockstruktur in diesem Bereich auf.

Ebenso nicht geschlossen, jedoch als Blockrand wahrnehmbar ist die Bebauung entlang der Uhlandstralle,
die aus vorwiegend drei- bis viergeschossigen griinderzeitlichen bzw. in der Nachkriegszeit erganzten
Wohnbauten besteht. Der Wohnbebauung vorgelagert pragen private Griinflachen als Vorgdrten entlang
der UhlandstraRe diesen StraBenraum. An der Riickseite der Wohnbebauung schliel3t sich eine private Gar-
tenzone zum ehemaligen Brauereigeldnde nach Osten hin an. Die siidwestliche, zum Brauereigrundstiick
gehorende Flache im Bereich UhlandstralRe/Kolnische StraBBe ist unbebaut und wird im Bestand als Pkw-
Stellplatz- und Lagerflache genutzt.

Das Brauereigrundstiick besteht gegenwartig aus einem rund 15.200 m? groBen Flurstiick (Flst. Nr. 32/4)
und reicht von der Kélnischen Strale bis zur EmmerichstraBe sowie von der Hardenbergstrale bis an die
Wohnbebauung Uhlandstralle bzw. iiber die gegenwartig unbebauten Flachen an der Uhlandstral3e bis an
diese heran. Die Brauereifldche ist nahezu vollstindig durch Uberbauung mit Gebduden sowie mit Asphalt
und Beton befestigten Flachen iiberdeckt. Zudem ist das Gelande durch in Teilen bis zu dreigeschossige
Kelleranlagen (ehemalige Eis- und Lagerkeller sowie Garkeller) groRflachig bis zu einer Tiefe von ca. 15 m
unter der vorhanden Geldndeoberkante unterbaut.

Die ehemaligen Produktionsgebdude sowie wesentliche Teile des Verwaltungsgebdudes stehen seit Auf-
gabe der Produktion leer und wurden durch Demontage und Verlagerung der Brautechnik teilweise bereits
riickgebaut. Eine Abrissgenehmigung fiir die Hauptgebaude liegt vor, der Abriss soll bis Ende 2017 vollzo-
gen sein.

Aufgrund der Gebaudestellung einzelner Brauerei-Gebaude sowie durch die vorhandenen gewerblichen
Baustrukturen und Baumassen stellt der ehemalige Brauereistandort im Vergleich zu den blockartigen
Wohnbaustrukturen in der ndheren und weiteren Umgebung stadtraumlich einen Fremdkorper dar, der in
seiner urspriinglichen baulichen Auspragung nur in Teilen noch vorhanden ist. Die urspriinglich auf dem
Geldnde vorhandenen in der Griinderzeit errichteten Baustrukturen wurden zum Teil im zweiten Weltkrieg
zerstdrt oder durch bauliche Uberformungen und Umbauten, insbesondere in der Zeit zwischen 1960 und
1980 in Teilen sehr stark verdndert.

Stadtebaulich und wirtschaftlich sowie aus baukultureller und denkmalpflegerischer Sicht ist eine Reakti-
vierung bzw. Umnutzung der vorhandenen Bausubstanz der ehemaligen Brauerei in Teilen denkbar und
sinnvoll (z. B. Sudhaus und Verwaltungsgebaude sowie vorhandene Gebaudegriindungen), jedoch sind ein-
zelne Lagergebdude fiir eine Wohn- oder gemischte Nachnutzung aus konstruktiven und/oder wirtschaft-
lichen Griinden nicht geeignet.

Das Gelande steigt von der Kélnischen Stralle im Siiden bis zur EmmerichstraBe im Norden um ca. vier bis
fiinf Meter an. Es liegt anndhernd am héchsten Punkt des ca. 2,5 km langen Muschelkalkbergriickens des
sogenannten Kratzenberges, der sich vom Kulturbahnhof bis zum Stadtteil Kirchditmold in Ost-West-Rich-
tung zieht und nach Norden hin steil ins Rothenditmolder Tal abfallt, wahrend sich sein FuB weiter siidlich
ungefahr entlang der Kohlenstral3e/Tischbeinstral3e erstreckt.

Die unmittelbare Umgebung des Plangebiets ist von blockartiger Bebauung mit Wohn- und Mischnutzun-
gen gepragt. Wahrend sich nérdlich der Emmerichstralle bis zur Tannenstralle vorwiegend drei- bis vierge-
schossiger Geschosswohnungsbau in Form von Einzelgebduden oder Zeilenbebauung anschlieft, sind die
oOstlich und westlich angrenzenden Baublécke {iberwiegend durch geschlossene Bauweise mit vier bis fiinf
Geschossen gepragt. Entlang der Siidseite der Kélnischen Strafe finden sich sowohl sehr dominante Einzel-
baukdorper (z. B. Albert-Schweitzer-Schule) als auch aufgeldste und komplett geschlossene Blockstruktu-
ren mit Geschossigkeiten von vier bis fiinf Vollgeschossen. Typisch fiir die unmittelbare Umgebung des
Plangebiets sind schmale bis sehr breite Vorgartenbereiche und ein orthogonal strukturiertes Erschlie-
Bungsmuster mit klar erkennbaren Baufluchten entlang der StraBenfiihrungen. In den SeitenstraBen der
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Kolnischen StraRe iiberwiegen Wohnnutzungen, wahrend die Kélnische StralRe selbst einen Nutzungsmix
aufweist aus Wohnen und Nicht-Wohnnutzungen, letztere insbesondere in den unteren Geschossen oder
auch in einzelnen ausschlieBlich durch Biiro-, Verwaltungs- oder Sondernutzungen gepragten Gebauden.

4.3  Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird derzeit nérdlich iiber die EmmerichstraBe, ostlich iiber die HardenbergstraRe, westlich
tiber die UhlandstraBe und siidlich iiber die KéInische Strale erschlossen. Letztgenannte stellt als Haupter-
schlieBungsstrale und Teil des Vorbehaltsnetzes sowie durch die hier vorhandene OPNV-Versorgung mit-
tels Busverkehr eine sehr gute verkehrliche Anbindung des Plangebiets an das stadtische Verkehrsnetz si-
cher. Die Stadtmitte sowie das Stadtteilzentrum Friedrich-Ebert-StraRe liegen in fuldufiger Erreichbarkeit
und sind auch mit dem Fahrrad iiber separat gefiihrte Radwege und Seitenstralen gut erreichbar.

Uber die Bushaltestelle BismarckstraRe unmittelbar am siidéstlichen Rand des Plangebiets an der Kélni-
schen Stralle besteht ein Anschluss an die Buslinien 10, 52, 55, 100 und 500. Die nachstgelegene Haltestelle
der Strallenbahn befindet sich in der Friedrich-Ebert-StraRe in ca. 300 m Entfernung (Haltestelle Anna-
strae). Auch der Hauptbahnhof mit seinem attraktiven Angebot des Regionalverkehrs ist noch mit einer
Entfernung von 800 m in grundsatzlich fuBldufiger Erreichbarkeit gelegen.

Mit diesen Angeboten des OPNV bestehen vom Plangebiet aus Anschlussmdglichkeiten in alle Stadtteile
Kassels, in benachbarte Kommunen sowie in die Region. Auch die Anbindung zum Fernbahnhof Wilhelms-
hohe ist durch das vorhandene Bus- und StraBenbahnangebot gegeben.

Die Kdlnische Strale ist als zweispurige innerdrtliche ErschlieBungsstrale mit beidseitigen Rad- und Geh-
wegen, durch Lichtzeichenanlagen gesicherten Querungen und alleeartigem Baumbestand eine attraktive
Stadtstralle mit wichtiger Verbindungsfunktion in Ost-West-Richtung. Sie ist zwar vorwiegend in den
Morgen- und Nachmittagsstunden stark belastet, jedoch insgesamt leistungsfahig.

Stellplatze fiir den ruhende Verkehr befinden sich in der Umgebung des Plangebiets nur vereinzelt auf den
Grundstiicken, da der Gebdudebestand im Wesentlichen in der Griinderzeit errichtet wurde und nachtrag-
lich nur wenige Stellplatze in Garagen oder oberirdischen Stellplatzflachen auf den privaten Flachen herge-
stellt wurden. Dem entsprechend besteht ein hoher Parkdruck im 6ffentlichen StraBenraum, der durch den
ruhenden Verkehr in Form von Langsparkplatzen als Anliegerparken sehr stark dominiert wird.

4.4  Versorgung, soziale Infrastruktur

Die Lage des Plangebiets im Vorderen Westen sowie in Ndhe der Innenstadt bedingt ein umfangreiches Inf-
rastrukturangebot im Umkreis des Gebiets. Die Stadtteilangebote zur Kinderbetreuung und Schulbildung
sind vielfdltig und vom Plangebiet aus gut erreichbar. So befindet sich die Kindertagesstatte Friedenskirche
in der DingelstedtstraBe rund 400 m vom Plangebiet entfernt, eine Grundschule mit Ganztags- und Hort-
angebot im Kénigstor in 900 m Entfernung, dhnlich wie die selbstandige Realschule Luisenschule in der Lu-
isenstralle. Unmittelbar an das Plangebiet siidlich angrenzend bietet die Albert-Schweitzer-Schule ein
gymnasiales Angebot der Sekundarstufen | und Il mit Hausaufgabenbetreuung und freiwilligem Nachmit-
tagsangebot.

Arztliche Versorgung, kulturelle Angebote sowie die Versorgung mit Waren und Dienstleistungen fiir den
periodischen und aperiodischen Bedarf sind entweder im Nahbereich fuBldufig oder per Fahrrad sowie mit
dem OPNV im Stadtteil selbst oder in den angrenzenden Stadtteilen gut erreichbar.

Insgesamt bietet Kassel alle Arten von Bildungs- und sozialer Infrastruktur bis hin zur Universitat.
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4.5 Naturrdaumliche Situation, Umweltbedingungen

45.1 Geologie

Das Areal liegt gemaR geologischer Karte in einem Bereich, der von der Schichtenfolge des unteren Mu-
schelkalks geprdgt ist. Der Kalkstein ist tektonisch stark beansprucht und weist eine entsprechend ausge-
pragte Kliftung auf.

Im Rahmen einer Baugrunduntersuchung!! wurde unter den vorhandenen Asphaltdecken eine ca. 30-50
c¢m machtige Schottertragschicht aus Basaltschotter angetroffen, gefolgt von einer bis zu 2,2 m tiefen teil -
weise kiinstlichen Auffiillung bestehend aus Kiesen, Sanden und Schluffen dichter bis mittel- dichter Lage-
rung und weicher bis steifer Konsistenz. Unterlagert wird die Auffiillung an allen Bohransatzpunkten von
verwittertem Kalkgestein, Kalk- bzw. Mergelstein des unteren Muschelkalks und geht mit zunehmender
Tiefe in unverwitterten Kalkstein {iber. Der Kalkstein ist tektonisch stark beansprucht, weist eine entspre-
chend ausgepragte Kliiftung auf und liegt oberflachennah in zersetzter Form als Kies mit sandigen Elemen-
ten und schluffigem Feinkorn vor. Das Festgestein wurde bei minimal 1,10 m und maximal 2,80 m ange-
troffen.

In den Kellern unter dem Gelénde der ehemaligen Brauerei ist das Festgestein sichtbar. Es handelt sich um
karbonatischen, angewitterten bis unverwitterten Kalkstein, der von vertikalen Kliiften durchzogen ist und
in kleinere Fragmente gebrochen. Die entstandenen Zwischenrdume sind mit Calzit verfiillt. Es ist eine
diinnplattige Schichtung zu verzeichnen, die in Richtung Siiden mit ca. 20 ° einfdllt.

Innerhalb des Festgesteins ist Schichtenwasser zu verzeichnen, das Grundwasser liegt in gréeren Tiefen
und wurde bei den Bohrungen auf dem Geldnde nicht angetroffen.

Aufgrund der vorhandenen Bodenverhiltnisse |dsst sich fiir die geplante Nutzung des Geldndes festhalten,
dass Entsiegelung und Bepflanzung nicht oder nur in wenigen Teilflachen méglich sein wird, insbesondere
um die im Muschelkalkfels liegenden historischen Kelleranlagen nicht durch eindringendes Oberflachen-
wasser und durch weitere Verwitterung des Kalksteins zu gefahrden. Der Baugrund ist grundsatzlich sehr
tragfahig, der belastungsfahige Horizont in Form des verwitterten Kalksteins steht bereits ab ca. 1,1 m un-
ter der Gelandeoberkante an. Jedoch sind Bauwerksgriindung und die Bebauung in tieferen Lagen aufgrund
der vorhandenen Keller und des ab ca. 1,8-2,2 m unter Gelandeoberkante anstehenden unverwitterten
Kalksteins nicht oder nur mit erheblichen Einschrankungen bzw. technischem Aufwand méglich.

4.5.2 Klima/Lufthygiene

Hinsichtlich der klimatischen Situation im Plangebiet selbst liegen keine detaillierteren Angaben vor als die
in der Klimafunktionskarte des Zweckverbandes 2009 enthaltenen. Das Gebiet ist dem in der Klimafunkti-
onskarte als Teilbereich ,West* definierten Bereich zuzuordnen, fiir den eine vom Habichtswald hangab-
wirts gerichtete Zirkulation aufrecht zu erhalten und zu sichern ist. Das Plangebiet ist als Uberwirmungs-
gebiet der Kategorie 5 zugeordnet (dichte Bebauung mit wenig Vegetation in den Freirdumen). Es ist davon
auszugehen, dass im Plangebiet und in den umliegenden Siedlungsbereichen durch in Teilbereichen vor-
handene starke Oberflachenversiegelung (Verkehrsflachen, sonstige versiegelte und iiberbaute Bereiche)
Erwarmungen und geringer Luftaustausch auftreten kénnen, die aufgrund der im Plangebiet und seinem
Umfeld vorhandenen Durchgriinung und Luftschneisen jedoch abgemildert werden kénnen.

4.5.3 Biotopstruktur, Avifauna

Im Wesentlichen wird das Plangebiet von versiegelten und {iberbauten Flachen (Brauereigeldnde) sowie -
entlang der Uhlandstralle - durch Siedlungsflachen mit Bebauung und Gartenbereichen bestimmt. Hin-
sichtlich Arten- und Biotopschutz weisen die vorhandenen Lebensrdaume des Untersuchungsgebiets iiber-
wiegend nur eine geringe oder keine Schutzwiirdigkeit auf. Lediglich die Baum-Allee der K&lnischen Stral3e

1 prof. Steffen, Hiitteroth & Schréder GmbH, Geotechnische Voruntersuchung ehemalige Martini Brauerei in Kassel, Stand: Dezember
2016
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ist besonders schutzwiirdig.

Fiir das Gebiet wurden im Mai 2016 Begehungen zur Bruttatigkeit von Vogeln und zur Nutzung der Keller-
gewdlbe durch Fledermause sowie im September 2016 eine Untersuchung auf Fledermausvorkommen mit
folgenden Ergebnissen durchgefiihrt®?:

Es handelt sich beim Plangebiet um Bauflidchen mit sehr starker anthropogener Uberprigung ohne oder
nur mit geringer naturnaher Ausbildung von Vegetations- und Lebensraumstrukturen. Es ist kein Brut-
/Nistvorkommen seltener oder gefahrdeter Tier- oder Pflanzenarten bekannt, es wurde lediglich eine
Mauerseglerbrut an einer Hausfassade an der UhlandstraBe gefunden (in diesem Bereich ist keine Verdande-
rung durch die Planung zu erwarten). Das ehemalige Brauereigeldnde hat als Jagdrevier fiir Zwergfleder-
mduse nur geringe Bedeutung, es ist keine Fledermausbesiedelung der Bestandsgebdude auf dem Brauerei-
gelande erkennbar. Es sind auch keine besonderen Habitatstrukturen (Hohlungen, Spalten) in den vorhan-
denen Baumen oder an den Brauereigebduden durch Begutachtung vom Boden aus bzw. Begehung der Ge-
baude feststellbar gewesen. Trotzdem ist ein Besatz von gebdudebriitenden Arten (spaltenbewohnende
Fledermduse) nicht vollstandig auszuschliefen, da nicht alle Spalten und Fassadenverkleidungen begutach-
tet werden konnten. Der Planbereich ist nicht Bestandteil von Schutzgebieten und hat {iberwiegend eine
sehr geringe bis geringe Bedeutung fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen. Mit der Planung ist ein Verlust
von insgesamt 17 Badumen geringen bis teils starkem Durchmessers (Brusthéhendurchmesser 5 — 69 cm) zu
erwarten; ein durch die Planung bedingter Verlust von Bestandsbdumen in den Hausgdrten an der Uhland-
strale ist hierbei nicht zu erwarten. Durch die Planung ist kein Verlust von Lebensrdaumen von Arten des
Anhanges IV der FFH-Richtlinie, von seltenen Vogelarten oder von sonstigen gefdhrdeten Arten anzuneh-
men.

4.5.4 Boden, Altlasten, Kampfmittel

Fiir die Flache der ehemaligen Brauerei wurde eine historische Recherche bzgl. Verdachtsmomenten zu
Schadstoffen, ein Schadstoffkataster in Bezug auf die Freimachung des Geldndes sowie eine geotechnische
Voruntersuchung durchgefiihrt und es wurde eine Stellungnahme des Kampfmittelraumdienstes eingeholt.
Die Ergebnisse dieser Untersuchungen und Hinweise sind in die Planung eingeflossen.

4.5.5 Larmeinwirkungen

Das Plangebiet ist im Bestand durch die vorhandene Gerduschsituation aufgrund von Verkehrslarmimmissi-
onen (StralBenverkehrslarm der Kélnischen Strale) gepragt und war vor Wegfall der gewerblichen Braue-
reinutzung von entsprechenden Gewerbegerduschen und gewerblichen Verkehrsemissionen durch Schwer-
lastverkehr (mehrfache An- und Ablieferungsvorgange taglich) sowie Rangier- und Beladevorgange auf
dem Geldnde (LKW - und Gabelstaplerverkehre) belastet. In Hinblick auf mogliche zu treffende Schutzmal3 -
nahmen fiir die geplanten Nutzungen liegen Hinweise und Berechnungen des Umweltamtes der Stadt Kas-
sel vor, die entsprechend in der Bauleitplanung beriicksichtigt wurden (vgl. Kapitel 7.5 Verkehr und 7.6 Im-
missionsschutz).

4.6 Eigentumsverhiltnisse

Die im Bebauungsplan als Baufldchen vorgesehenen Grundstiicke befinden sich in privatem Eigentum, die
vorhandenen Verkehrsflachen liegen im Eigentum der Stadt Kassel.

Fiir die geplante offentliche ErschlieBungsspange (PlanstralRe) zwischen Emmerichstralle und Kdlnischer
Stral3e (vgl. Abb. 1) sowie fiir die Anlage eines 6ffentlichen Gehweges an der Siidseite der Emmerichstral3e

12 ygl. Wette + Godecke GbR: Artenschutzrechtliche Einschitzung, Stand 25.8.201 sowieBiiro LIMNA Wasser & Landschaft im Auftrag
von Wette + Godecke GbR: Kontrolle auf Fledermausvorkommen zum Bebauungsplan Nr. 11/11 ,,Martini-Quartier®, Stand
7.10.2016
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ist nach Herstellung dieser Flichen eine unentgeltliche Ubertragung an die Stadt Kassel vorgesehen. Her-
stellung und Ubertragung der ErschlieBungsanlagen werden in einem stidtebaulichen Vertrag, einem Stra-
Benausbauvertrag sowie einem Grundstiickskaufvertrag mit dem ErschlieBungstrager geregelt.

Einer Aufstellung des Bebauungsplanes stehen die heutigen Eigentumsverhiltnisse nicht entgegen.
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5 Stadtebauliches Konzept

5.1 Zielsetzung

Mit dem stadtebaulichen Konzept soll die das Plangebiet und seine Umgebung pragende griinderzeitliche
Struktur aufgenommen und den heutigen Anspriichen an ein urbanes Wohnen entsprechend weiterentwi-
ckelt werden. Ziel ist es, die aufgrund des Wegfalls der gewerblichen Brauereinutzung frei werdende Fl3-
chen-Ressource sinnvoll zu nutzen und dabei einerseits die Starken der griinderzeitlichen Stadt aufzugrei-
fen, wie Kompaktheit und Dichte, kurze Wege, soziale, kulturelle und funktionelle Vielfalt, robuste bauliche
Struktur, klares Raumgefiige, Veranderbarkeit sowie Anpassbarkeit der Bau- und Nutzungsangebote. An-
dererseits gilt es, mogliche Schwachen und Kritik an der kompakten und durchmischten griinderzeitlichen
Stadtstruktur, wie z. B. fehlende wohnungsbezogene Freirdume, Konflikte durch Nutzungsmischung, ano-
nyme Erdgeschoss- oder Sockelzonen sowie monotone Bebauung zu vermeiden bzw. sinnvoll zu kompen-
sieren, wie zum Beispiel durch nutzungsoffene und robuste 6ffentliche und halboffentliche Freirdaume, pri-
vate Riickzugszonen und gut nutzbare Dachflachen. Hierbei spielen insbesondere private Gebdudevorzonen
und der &ffentliche ErschlieBungsraum sowie in gewisser Weise informelle Wege, Hof- und Platzrdume
eine wichtige Rolle.

Wesentliche Leitziele sind:
Urbane Vielfalt:

Schaffung eines urbanen neuen Quartierbausteins mit nach Art und Gréf3e differenzierten Wohnformen
(unterschiedliche WohnungsgroBBen, gemeinschaftliche, geférderte und betreute Wohnformen) und wohn-
erganzenden Nutzungen (Dienstleistungen sowie z. B. soziale, kulturelle und gesundheitliche Angebote).

Resilienz:

Es wird ein integratives Energiekonzept fiir den gesamten Block angestrebt, so dass im Zusammenspiel mit
differenzierten und anpassungsfahigen Stadt- und Baustrukturen sowie durch Verwendung dauerhafter
und recyclebarer Baustoffe ein resilientes Stadtquartier entstehen soll.

Bezahlbarkeit und Ausgewogenheit:

Es sollen insbesondere unterschiedliche Akteure beim Wohnungsbau angesprochen werden wie Baugrup-
pen, Genossenschaften, soziale Trager, Bautrager/Wohnungsbauunternehmen, um hierdurch zum einen
eine Mischung von Nutzern und Bewohnern in Bezug auf Alter, Einkommen, Herkunft, Familienstand etc.
zu erreichen. Zum anderen wird ein ausgewogenes Verhaltnis von Miet- und Eigentumswohnungen ange-
strebt. Durch die Nutzung gemeinschaftlicher Einrichtungen (Gastewohnungen, Mietbiiros, Kinderbetreu-
ung u. a.), und eine dem stadtischen Kontext angemessene Ausnutzung der Grundstiicksflachen sollen die
Kosten bei gleichzeitig hoher Wohn- und Lebensqualitat in einem bezahlbaren Rahmen bleiben.

Nachbarschaftliche Strukturen:

Angestrebt wird eine Verzahnung und Kooperation mit den umliegenden Quartieren und die Schaffung von
Rahmenbedingungen fiir neue Nachbarschaften, z. B. durch Zusammenarbeit mit bestehenden Einrichtun-
gen/Akteuren im Umfeld (,Keyworking®), Aufbau von liber das Plangebiet hinaus wirkenden Serviceange-
boten sowie Beriicksichtigung von Raumangeboten fiir soziale, kulturelle und kommerzielle Infrastruktur.

Integration der bestehenden Wohnnutzung:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst auch den Bereich der entlang der Uhlandstral3e vorhan-
denen Wohngebaude, die planungsrechtlich gesichert werden sollen und es wird angestrebt, die vorhande-
nen Bauliicken durch entsprechende bauliche Ergdnzungen zu schlielen.
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5.2 Geplante baulich-raumliche Struktur

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzept sieht als Mittelpunkt des griinderzeitli-
chen Blocks einen zentralen Bereich als Quartiersplatz vor (vgl. Abb. 1). Pragendes Geb&dude fiir diesen Platz
ist das charakteristische aus der ehemaligen Brauereinutzung erhaltene, kiinftig denkmalgeschiitzte Sud-
haus. Dieses Gebaude, das bereits in den zuriickliegenden Brauereizeiten eine wichtige Bedeutung hatte,
soll in seiner baulichen Wirkung und seiner Funktion ein zentraler Baustein des geplanten Quartiers wer-
den. Es ist geplant, das kiinftig frei in der Mitte des Blocks stehende Gebaude zum einen als an die Vergan-
genheit des Standortes erinnerndes industriell-gewerbliches Bauwerk zu erhalten und zum anderen durch
entsprechenden Umbau die Moglichkeit zu eréffnen, es als identitatsstiftendes und das Image des Quartiers
positiv pragendes Gebdude unterschiedlichen Nutzungen zuzufiihren, wie z. B. Biiroflachen, Café, kultu-
relle/museale Raumlichkeiten. Diese Nutzungen sollen auch den AufRenraum und somit die Quartiersmitte
entsprechend einbeziehen und bespielen kdnnen.

Die geplante neue Quartiersmitte erfiillt zusammen mit der 6ffentlichen ErschlieBungsspange zwischen
Emmerichstralle und Kélnischer Stralle sowie mit einer Wegeverbindung fiir Fulganger und Radfahrer zwi-
schen UhlandstraBe und Hardenbergstrale auch die Funktion, die geplanten Baufldchen stadtrdaumlich in
die Umgebung einzubinden sowie den Baublock insgesamt neu zu fassen und zum kiinftigen ,,Martini-
Quartier” zu wandeln. Durch eine entsprechende Gestaltung des dffentlichen Raumes soll zukiinftig diese
Mitte betont werden.

Grundidee der baulich-raumlichen Konzeption ist die Herstellung des griinderzeitlichen Baublocks und
gleichzeitig seine Offnung nach innen. Aufgrund der vorhandenen Blocktiefe von rund 140 Metern ist eine
Nachverdichtung des Blockinnenbereichs - ahnlich wie beim westlich anschlieBenden Baublock (Verwal-
tungsbau der Bruderhilfe mit Wohnnutzungen in der Blockmitte — méglich und sinnvoll. In seiner stadt-
baulichen Geschichte war dieser Bereich zwar in der Grundstruktur als von vier ErschlieBungsstralen all-
seitig umgebener Baublock vorhanden, jedoch trotz der bestehenden dichten Bebauung nie vollstandig als
solcher bebaut. Er stellte aufgrund der gewerblichen Brauereinutzung und teilweise fehlender Bebauung an
den Randern einen Bruch in der umgebenden Struktur dar und wurde aufgrund seiner Geschlossenheit als
~Insel“ wahrgenommen. Kiinftig soll durch Aufnahme und Weiterfiihrung vorhandener Baufluchten und
Bauweisen der Blockrand erganzt sowie durch eine neue Verbindung von Norden nach Siiden nicht nur die
Durchlassigkeit des Blockes hergestellt werden, sondern eine Bebauung und 6ffentliche ErschlieBung der
inneren, bislang auch durch die gewerbliche Nutzung bereits bebauten Fldchen ermdglicht werden. Vorge-
sehen ist zum einen der Erhalt einzelner Gebaude (Sudhaus, ehemaliger Verwaltungsbau) und die Neube-
bauung/ Fortfiihrung bereits vorhandener Baustrukturen (Blockrand der Hardenbergstrale). Zum anderen
sollen vier weitere in den Baublock einzufiigende Baufelder als neue Stadtbausteine in die Blockstruktur
eingebettet werden, die an die bestehende Bebauung entlang der Emmerichstralle und der Kdlnischen
StraBe ankniipfen und in diesen Bereichen den Blockrand ergé@nzen bzw. neu herstellen sowie gleichzeitig
die Quartiersmitte rdumlich fassen. Die Grundprinzipien dieses Baukonzeptes sind relativ einfach gehalten
und setzen einen Rahmen fiir modulare oder serielle bauliche Losungen, die ein vielfdltiges Wohnungs- und
wohnvertragliches Nutzungsangebot ermdéglichen sowie auf Veranderungen durch Anpassbarkeit reagieren
kdnnen.

Ein wesentlicher Aspekt dieser geplanten Baustruktur ist ein bewusst differenzierter Umgang mit Vorder-
und Riickseite oder Strallen- und Garten- oder Hofseite der Bebauung. Es ergeben sich fiir jeden Baustein
des Quartiers — ob am Blockrand oder in der Blockmitte, wie auch im baulichen Bestand an der Uhland-
strae — &ffentliche, adressbildende Bereiche entlang der 6ffentlichen ErschlieBungs-/Verkehrsflachen, als
auch halboffentliche und bewusst abgeschirmte private Zonen. Dieser gestufte Raum bietet einen Rahmen
fiir gemeinschaftliche Freiraumnutzungen und nachbarschaftliche Aktivitdten, zum Beispiel durch ,,Zusam-
menschalten® oder Verkniipfen von Flachen sowie fiir wohnungsbezogene private Freiflachen mit entweder
nach Westen oder nach Siiden orientierten Gebaudeseiten, an denen Terrassen, Loggien oder Balkone an-
geordnet werden kénnen.
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Die geplante bauliche Dichte und Bauweise orientiert sich ebenfalls an der strukturgebenden griinderzeitli-
chen Bebauung im Bestand und nimmt die in der Umgebung vorhandenen vier bis fiinf Vollgeschosse in
weitestgehend geschlossener Bauweise auf.

Mit der geplanten Dichte, baulichen Struktur und dem differenzierten Freiraum- und ErschlieBungssystem
sowie dem geplanten Mix an Nutzungen, Wohntypologien und méglichen Akteuren gewinnt das Quartier
an Komplexitat, die einen Rahmen setzen soll fiir Gestaltungsfreiheit ebenso wie fiir Selbstorganisation und
Selbstregulation, Eigeninitiative, Durchldssigkeit und nicht zuletzt fiir Nachbarschaft in einem gemischten
und urbanen Quartier.

5.3  Freiraumkonzept

Das Plangebiet ist derzeit aufgrund der ehemaligen gewerblichen Nutzung nahezu vollstdndig durch Be-
bauung sowie asphaltierte Verkehrs- und Lagerflachen versiegelt. Mit Umsetzung der Planung sollen Teil -
bereiche entsiegelt und begriint werden, allerdings ist dies aufgrund der vorhandenen Bodenverhaltnisse
mit verwittertem Kalkstein und flachenmaRBig ausgedehnter Unterbauung des Gelandes mit historisch
wertvollen zu erhaltenden Kelleranlagen, nur bedingt mdglich. Der obere Bodenaufbau besteht auf dem
gesamten Geldnde der Brauerei entweder aus kiinstlichen Auffiillungen oder sehr dicht gelagertem Verwit-
terungsmaterial aus Kalkstein und geht dann sehr schnell in Festgestein (Muschelkalk) {iber. Natiirliche
Oberbodenschichten sind kaum vorhanden. Im Felsgestein befinden sich ab ca. 2,0 m unterhalb der Geldn-
deoberflache ausgedehnte Kelleranlagen und Hohlrdume, die in Teilen libereinander liegen und alle mitei-
nander {iber Schachte und Treppenanlagen verbunden sind. Neben diesen ehemaligen Lagerkellern sind zu-
satzlich unter einzelnen Bestandsgebauden auch noch Gebaudekeller vorhanden, die ebenfalls in Teilberei-
chen an das weit verzweigte Tiefkellersystem angebunden sind. Das heift, die in Teilen sehr tief liegenden
Kellerstrukturen und Hohlrdume reichen in einigen Bereichen bis an die Oberflache oder enden knapp da-
runter. Es ergeben sich hieraus Restriktionen fiir die Uberbauung des Geldndes und insbesondere fiir die
Gestaltung der Griin- und Freibereiche. Dies ist im stadtebaulichen Konzept ebenso beriicksichtigt, wie im
darauf aufbauenden Freiraumkonzept. So sind Versickerungs- und Entsiegelungsmallnahmen sowie
Baumpflanzungen vorwiegend nur in den Randzonen des Geldandes mdglich, um durch Entsieglung und Be-
griinung entstehenden Wassereintritt in die Kelleranlagen und weitere Verwitterungsprozesse des Mu-
schelkalkgesteins moglichst gering zu halten bzw. im wesentlichen Teil der ehemaligen Brauereiflache aus-
zuschlielRen.

Aufgrund dieser nicht unerheblichen Einschrankungen zielt das Freiraumkonzept auf eine Erzeugung und
Sicherung qualitativ hochwertiger, robuster und langlebiger Freirdume im Plangebiet. Der Fokus liegt auf
den 6ffentlichen und 6ffentlich nutzbaren Freirdumen, gleichwohl sollen Qualitdtsstandards fiir die ge-
meinschaftlich und privat nutzbaren Freirdume gesetzt werden, um ein gut vernetztes und differenziertes
Raumangebot zu erreichen. Die geplanten Freirdume des Martini-Quartiers sind gekennzeichnet durch eine
engmaschige Gliederung in 6ffentliche und 6ffentlich nutzbare, gemeinschaftlich nutzbare und private
Freirdaume. Neben dem offentlichen bereits vorhandenen StraBenraum der vier umgebenden StadtstraRen
sind als weitere 6ffentliche oder 6ffentlich nutzbare Flachen geplant: der Quartiersplatz am Sudhaus, die
verkehrsberuhigte ErschlieBungsspange und die daran angrenzenden ErschlieBungswege. Diese Flachen
sollen so ausgestattet sein, dass FuRganger, Radfahrer und gelegentlich parkende Fahrzeuge wie beispiels-
weise Anlieferverkehr oder Umzugsfahrzeuge sie gleichberechtigt nutzen kdnnen. Somit entsteht ein sich
entlang der geplanten ErschlieBungsspange erstreckender urbaner Freiraum von ,,Gebdudekante zu Gebdu-
dekante®, der nicht nur und nicht vorrangig der ErschlieBung dient, sondern vielfaltige Aufgaben {iberneh-
men kann wie Aufenthalt, Kommunikation, Spiel/Bewegung, erweiterte ErdgeschoRzone und dhnliches
(siehe auch nachfolgendes Kapitel zur verkehrlichen ErschlieBung).

Aufgrund der Dichte des Quartiers ist die qualitdtsbewusste Gestaltung der Aullenrdume von besonderer
Bedeutung. Angestrebt wird eine robuste und in der Material- und Farbwahl abgestimmte Mischung aus
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Natursteinoberflachen, Asphalt und Betonwerkstein, um ein moglichst einheitliches Gesamtbild fiir die &6f-
fentlichen und der Offentlichkeit zuginglichen Freirdume zu erhalten. Die Abgrenzung privater und 6ffent-
licher Flachen in der Quartiersmitte bzw. entlang der ErschlieBungsspange soll nur durch Materialwechsel
und entsprechende Bord- oder Pflasterverlaufe sichtbar gemacht werden, daher sind in diesem Bereich -
auch aus Griinden der Barrierefreiheit — Sockel, Mauern oder sonstige Einfriedungen zu vermeiden.

Die besonderen Rahmenbedingungen (Dichte, Lage der Bestandskeller, geplante Leitungsverldufe) und Bo-
denverhéltnisse (siehe oben) lassen eine Ausstattung mit Bdumen im Quartier nur begrenzt bzw. vorwie-
gend in den Randbereichen zu. Fiir die Grundstiicksparzellen entlang der bestehenden ErschlieBungsstra-
Ren sind - der vorhandenen Typologie folgend — Vorgartenbereiche und eine Gestaltung mit Schnitthecken
und kleinkronigen Baumen vorgesehen. Entlang der vorhandenen privaten Gartengrundstiicke an der Ost-
seite der Wohnbebauung UhlandstraBe ist die Ausbildung einer Gartenzone fiir die in diesem Bereich an-
schlieBende geplante Bebauung vorgesehen. In diesem Bereich kann — ebenso wie in den innenliegenden
Hof- und Gartenbereichen der geplanten Neubauten - ein geschiitztes, den jeweiligen Wohnnutzungen zu-
geordnetes und von der verkehrlichen ErschlieBung getrenntes Spielangebot fiir Kinder sowie weitere Frei-
raumangebote (gemeinschaftliches Gartnern, Kommunikation, Aufenthalt) entwickelt werden.

Um die Einschrankungen hinsichtlich Entsiegelung und Begriinung aufgrund der Bodenverhiltnisse und
Kelleranlagen zu kompensieren, sind umfangreiche Begriinungen der Dacher sowie insbesondere der So-
ckelgeschosse vorgesehen, die hofartig angelegt und genutzt werden sollen und daher Vegetationsschich-
ten mit mindestens 40 ¢cm Dicke sowie Pflanzflachen fiir Biume mit mindestens 80 cm dicken Substrat-
schichten erhalten. Auf jeder dieser Sockelgeschossflachen ist mindestens 1 Baum zu pflanzen. Zusatzlich
sind Fassadenbegriinungen im Bereich geschlossener Wande vorgesehen (mindestens im Bereich der Ne-
benanlagen und Gebaudesockel), die zur Erhdhung des Griinanteils, Strukturierung des Gebiets und Ver-
besserung des Mikroklimas beitragen. Im Gebiet vorhandene Badume sollen - soweit moglich - erhalten
werden, insbesondere sind die gemaR Baumschutzsatzung geschiitzten Baume sowie die alleeartigen Be-
standsbaume in der Kélnischen StralRe als wertvoller Griinbestand zu erhalten und dementsprechend im
Bebauungsplan festzusetzen.

Ubergeordnete freiraumplanerische und griinordnerische Ziele fiir das Martini-Quartier sind zum einen die
Herstellung und Sicherung von gut nutzbaren und barrierefrei zugdnglichen, 6ffentlichen wie privaten und
gemeinschaftlichen Griin- und Freiflachen und zum anderen der Erhalt des Baumbestandes entlang der &f-
fentlichen StraBenrdume sowie die Sicherung vorhandener Freiflachen und Weiterentwicklung bestehender
Freiraumstrukturen (Vorgarten, Gartenzonen).

5.4 ErschlieBung
5.4.1 Verkehrliche ErschlieBung und Mobilitdtskonzept

Vom Plangebiet aus ist der Kulturbahnhof als wichtiger Knotenpunkt des Regionalverkehrs fuBBlaufig und
per Rad gut erreichbar (ca. 800 m), die Anbindung an das Busliniennetz wird iiber die Haltestelle Bis-
marckstalle an der Kdlnischen Stralle gewahrleistet (unmittelbar am siidostlichen Rand des Plangebiets),
die StraBenbahnhaltestellen in der Friedrich-Ebert-StraBe (Haltestelle Annastrale) sind ebenfalls gut er-
reichbar. Auch die StraRenverkehrsanbindung des Plangebiets ist liber die angrenzenden Quartiers- und
Hauptverkehrsstrallen sichergestellt.

Ein wesentliches Ziel der stadtebaulichen Konzeption ist die Forderung und Sicherstellung einer moglichst
umweltfreundlichen Mobilitat. Hierzu sollen zum einen die bestehenden sehr guten Angebote des 6ffentli-
chen Verkehrs im Umfeld sowie die Radwegeanbindung an der Kélnischen Strale genutzt werden. Zum an-
deren soll das Projekt einen Beitrag zur Erhohung des Anteils gemeinschaftlicher Verkehrssysteme am Indi-
vidualverkehr leisten. Hierzu sind Stellplatze fiir Car-Sharing im Quartier im &ffentlichen Raum als auch in
den privaten Stellplatzbereichen vorgesehen.
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Der Stellplatznachweis soll auf einen angemessenen Bedarf ausgelegt werden, der auf die 6rtlichen Gege-
benheiten und geplanten Strukturen ausgerichtet ist. Unter Beriicksichtigung der zentralen Lage des Plan-
gebietes, der geplanten gemeinschaftlichen Verkehrsangebote und sehr guten Anbindung an den 6ffentli-
chen Verkehr soll eine begrenzte Anzahl von Stellplatzen in Abweichung von der Stellplatzsatzung der
Stadt Kassel festgelegt und im Bebauungsplan geregelt werden.

Private Stellplatze sowie Besucherstellplatze sind in Abhangigkeit der jeweiligen Nutzungen als Sammel-
stellplatzanlagen in tiefgaragenartigen Keller- oder Sockelgeschossen sowie vereinzelt iiber das Quartier
verteilt oberirdisch vorgesehen. Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein innerstadtisches, im Bestand be-
reits bebautes und genutztes Gebiet, so dass auch der Anschluss an die vorhandene leitungsgebundene Inf-
rastruktur grundsatzlich sichergestellt ist (siehe nachfolgende Kapitel).
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AW » 7 som KOlnische Strage

Abbildung 17: Stellplatzkonzept mit Stellplatzanlagen in Sockel- und Tiefgeschossen sowie oberirdischen Stellplitzen

Die geplante ErschlieBungsstralle zwischen EmmerichstraBe und Koélnischer StraRBe hat im Wesentlichen die
Funktion der internen BlockerschlieBung, allerdings wird hieriiber nur eine der insgesamt geplanten fiinf
Sammelgaragen von Siiden her erschlossen. Die StralRe soll als verkehrsberuhigter Bereich daher vorwie-
gend die Freiraumqualitat in diesem Innenraum des Wohnquartiers sicherstellen. Im Vordergrund steht da-
bei die Schaffung eines wohnungsnahen Bewegungs- und Spielraums fiir Kinder im 6ffentlichen Strallen-
raum sowie Aufenthaltsangebote fiir alle sonstigen Altersgruppen im Quartier. Durch reduzierte /
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Schrittgeschwindigkeit des fahrenden Verkehrs soll hier ein StraBenraum mit hoher Wohnumfeldqualitat
entstehen, der ohne die sonst ibliche Trennung zwischen Gehweg und Fahrbahn und somit niveaugleich
ausgebaut werden soll, um den Aufenthaltscharakter und die gleichberechtigte Nutzung durch FuRganger,
Radfahrer und Kraftfahrer (Mischnutzung durch die verschiedenen Verkehrsteilnehmer) zu verdeutlichen.
Die Spange wird iiber den an der Emmerichstral3e vorgesehenen Gehweg und iiber den vorhandenen Geh-
weg an der Kdlnischen Stral3e an die vorhandenen Fahrbahnen der beiden Strallen mit einer Bordsteinab-
senkung angeschlossen (,,durchgezogener Bord®).

Um das Plangebiet gut mit den angrenzenden Quartieren zu verkniipfen, soll zusdtzlich zur von Norden
nach Siiden verlaufenden internen ErschlieBungsspange eine Ful3- und Radverbindung in Ost-West-Rich-
tung moglich sein. Diese ist jedoch nicht als 6ffentliche Wegeflache geplant, sondern soll durch Geh-rechte
im Bebauungsplan und von Bebauung freizuhaltende Durchgénge an der HardenbergstraRe und Uhland-
straBe sichergestellt werden.

Alle Baugrundstiicke im Plangebiet sind entweder liber die bestehenden Stralen von auf3en erschlossen o-
der — da innerhalb des Baublocks gelegen (Sudhaus und das in der Blockmitte gelegene Baufeld) - iiber die
durch den Block verlaufende interne ErschlieBungsspange.

5.4.2 Energieversorgung

Da fossile Brennstoffe nur begrenzt, erneuerbare Energietrager jedoch nahezu unerschdpflich vorhanden
sind, ist im Sinne einer klimagerechten und nachhaltigen Stadtentwicklung eine Warmeversorgung des
Quartiers zur Beheizung und Trinkwassererwdarmung iiber Fernwarme vorgesehen sowie eine Nutzung so-
larer Energie durch - sofern machbar - iiber Photovoltaik erzeugten Strom mit moglichst hoher Eigen-
stromnutzung (z. B. PV-Mieterstrommodell). Ziel des energetischen Konzeptes ist es, die durch den War-
mebedarf fiir die geplante Bebauung bedingten CO,-Emissionen durch den Einsatz erneuerbarer Energien
zu reduzieren und den Primarenergiebedarf insgesamt zu minimieren. Um dies zu erreichen ist ein An-
schluss der geplanten Bauflachen an die in der Kélnischen Stral3e verlaufende Fernwarmeleitung iiber ein
das Quartier versorgendes Arealnetz vorgesehen. Der Aufbau dieses Nahwarmenetzes hilt die Option der
kiinftigen Zuschaltung weiterer oder anderer Warmeversorgungsmoglichkeiten offen. Zudem kann das
Nahwarmenetz ggf. aus dem Riicklauf der Fernwdrme gespeist werden, so dass der Warmeverlust des
Fernwarmenetzes durch eine — aufgrund der Nutzung innerhalb des Arealnetzes stattfindende — Absen-
kung der Riicklauftemperatur verringert werden kann. Dies kdnnte die Effizienz des Fernwarmenetzes stei-
gern und somit ein sinnvoller Beitrag zur Energieversorgung und -nutzung sein.

Hinsichtlich der Stromversorgung des Gebietes ist der Einsatz kommunikativer Konzepte zur Vernetzung
und Steuerung von Stromerzeugern und -verbrauchern (,smart grid“, ,smart metering®) wiinschenswert,
um eine moglichst effiziente Elektrizitatsversorgung zu erreichen.

5.4.3 Entwdsserung

Das Konzept sieht eine Verteilung der kiinftigen Grundstiicksentwasserung nach Norden, Westen und Os-
ten vor. Nach Mdglichkeit sollen vorhandene Entwasserungsanschliisse / Einleiter der ehemaligen Braue-
reinutzung beibehalten und - sofern méglich — weiterverwendet werden. Somit ist fiir einen Teil der
Grundstiicke ein Anschluss der Grundstiicksentwasserung an bestehende Sammelleitungen in den umlie-
genden StralBen moglich (liber bestehende oder neu herzustellende Anschliisse). Zusdtzlich ist eine neue
Mischwasserleitung, die an die vorhandene Sammelleitung in der Emmerichstrale angebunden werden soll,
im nordlichen Bereich der geplanten Quartiersspange vorgesehen. Sie dient dem Anschluss der Stralenent-
wasserung ebenso wie dem Anschluss der Grundstiicksentwasserung der angrenzenden geplanten Baufla-
chen.

Die Ableitung der anfallenden Abwdsser im Plangebiet erfolgt zwar im Mischsystem, auf den geplanten
Baufldchen ist das anfallende Schmutz- und Regenwasser jedoch getrennt zu sammeln und in einem
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Anschlussschacht auf den Grundstiicken zusammenzufiihren.

5.4.4 Sonstige leitungsgebundene Infrastruktur

Die Versorgung des Quartiers mit Strom-, Wasser- und sonstigen Medien erfolgt durch Anschluss an die
bestehenden Netze, zum Teil ist die Verlegung neuer Leitungen zur Versorgung der im Blockinnenbereich
liegenden Baugrundstiicke erforderlich. Eine Versorgung mit Gasleitungen ist nicht vorgesehen, da das Ge-

biet iiber ein Nahwarmekonzept versorgt werden soll.

5.5 Flacheniibersicht

Nutzung Flache | Gesamtflache Anteil
(m?) (m?) (%)

vorhandene dffentliche Verkehrsflachen 6.584,14 27,05

offentliche Verkehrsflachen EmmerichstraRBe, Hardenbergstrale, 6.584,14

Kdlnische Strale, UhlandstraRe

geplante Verkehrsflachen 1.178,88 4,84

verkehrsberuhigter Bereich (ErschlieBungsspange zwischen Em- 988,88

merichstralRe und Koélnischer Stral3e)

Gehweg Siidseite EmmerichstralRe 190,00

vorh. bebaute Flachen (WA 6 einschl. Bauliicke) 2.858,03 11,74

vorh. bebaute Flachen (WA 6 einschl. Bauliicke) 2.858,03

geplante Baufldchen 13.719,01 56,37

(WA 1 bis WA 5 + MI 1 bis MI 3)

geplante Bauflachen allgemeine Wohngebiete 8.539,62 35,09

(WA 1 bis WA 5)

geplante Bauflachen Mischgebiete 5.179,39 21,28

(MI'1 bis MI 3)

[Baugrundstiicksfldchen (Nettobauland Bestand + Planung)] [16.577,04]

Summe/Geltungsbereich 24.340,06 24.340,06 100,00
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6 Inhalte des Bebauungsplans

6.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet sollen vorwiegend Wohn- und Mischnutzungen auf dem ehemals gewerblich genutzten
Brauereigrundstiick realisiert und es sollen vorhandene Wohnnutzungen entlang der Uhlandstrale pla-
nungsrechtlich gesichert werden. Daher sind im Bebauungsplan fiir den Bereich der ehemaligen Brauerei-
flache insgesamt fiinf allgemeine Wohngebiete (WA 1 bis WA 5) sowie drei Mischgebietsflachen (Ml 1 bis
MI 3) ausgewiesen. Fiir die vorhandenen Wohnnutzungen an der Uhlandstral3e wird ein allgemeines Wohn-
gebiet (WA 6) festgesetzt.

6.1.1 Allgemeine Wohngebiete (WA 1 bis WA 6)

Ein wesentliches stadtebauliches Entwicklungsziel fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die
Entwicklung von Wohnnutzungen als Revitalisierungsmallnahme der vormals gewerblich genutzten Flache
des ehemaligen Brauereistandortes im Stadtteil Vorderer Westen. Es werden allgemeine Wohngebiete ge-
maR & 4 BauNVO festgesetzt, die unterteilt werden in WA 1, WA 2, WA 3, WA 4 und WA 5 entlang der
HardenbergstraBe, Emmerichstrale und im Blockinneren. Fiir die Flachen entlang der Uhlandstral3e wird
das allgemeine Wohngebiet WA 6 festgesetzt. Diese sechs Baugebietskategorien unterscheiden sich im
Hinblick auf das zuldssige Mal? der baulichen Nutzung und die Bauweise, nicht jedoch hinsichtlich der zu-
lassigen oder nicht zuldssigen Nutzungen.

Um ein Wohnquartier zu entwickeln, das auch das Wohnen erganzende wohnvertragliche Nutzungen auf-
nehmen kann und sich gut in die vorhandene Nutzungsstruktur der umgebenden Gebiete einfiigt, sollen in
allen allgemeinen Wohngebieten neben Wohngebauden auch weitere Nutzungen allgemein oder aus-
nahmsweise zuldssig sein und es sollen bestimmte Nutzungen ausgeschlossen werden.

Zuldissige und ausnahmsweise zuldssige Nutzungen in den allgemeinen Wohngebieten (WA)

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA sollen neben Wohngebauden auch die der Versorgung des Ge-
bietes dienenden nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig sein. Diese Nutzungen entsprechen den stadtebaulichen Ziel -
setzungen zur Entwicklung eines liberwiegend urbanen Wohngebietes und sollen die beabsichtigte iiber-
wiegende Wohnnutzung des Quartiers und der angrenzenden Bereiche stadtebaulich sinnvoll ergdnzen. Die
wohnergdnzenden Nutzungen zielen auf Kommunikation sowie soziales und kulturelles Miteinander und
kdnnen einen wichtigen Beitrag fiir das nachbarschaftliche Quartiersleben leisten. Auch Betreuungseinrich-
tungen fiir Kinder oder Altere sind in diesem Nutzungsrahmen méglich.

Als dem Wohnen untergeordnete, das Wohnen zusatzlich ergdnzende und in die festgesetzte Bau- und
Nutzungsstruktur stadtebaulich einzufiigende Nutzung kénnen sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
und Anlagen fiir Verwaltungen ausnahmsweise zugelassen werden. Durch diese Ausnahmen soll gemaR der
angestrebten stadtebaulichen Entwicklung ein Rahmen fiir eine Nutzungsmischung ermoglicht werden. Das
Wohnen bekommt als Hauptnutzung einen besonderen Vorrang, da insgesamt ein urbanes Wohnquartier
entwickelt werden soll. Somit miissen sich die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen in ihrer Struktur und
Grole in das Wohngebiet einfiigen und von diesen Nutzungen diirfen keine Stérungen fiir die Wohnnut-
zung ausgehen.

In Anwendung von & 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
sofern sie der Versorgung des Gebietes dienende Nachbarschaftsladen ohne Warenangebot des Massenbe-
darfs sind (z. B. Kiosk, Backshop, Brotladen o. &.), ausnahmsweise in den allgemeinen Wohngebieten zulas-
sig. Auch diese Ausnahme zielt auf eine Nutzungsmischung, die insbesondere in griinderzeitlichen Wohn-
quartieren ein urbanes Nebeneinander von Wohnen und Versorgung ermdglicht, ohne die Wohnnutzung zu
belasten oder in den Hintergrund treten zu lassen. Diese ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind zudem
auch ein sinnvolles Versorgungsangebot fiir die unmittelbar angrenzenden Gebiete auf Hohe der
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Kélnischen StralSe und konnen daher zur angestrebten Verzahnung des Plangebietes mit der Umgebung
beitragen.

Nicht zuldssige Nutzungen in den allgemeinen Wohngebieten (WA)

Zur Sicherstellung des Ziels einer tiberwiegenden Wohnnutzung des geplanten Quartiers, werden in allen
allgemeinen Wohngebieten Schank- und Speisewirtschaften, Beherbergungsbetriebe, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen ausgeschlossen. Dieser Ausschluss dient der Entwicklung eines von Siiden nach Norden
differenziert gestaffelten und der angestrebten stadtebaulichen Struktur entsprechenden Wohnquartiers,
das insbesondere in den jenseits der Kdlnischen Stralle gelegenen Blockinnen- und Blockrandbereichen vor
unerwiinschten Storungen durch Ziel - und Quellverkehre oder weniger wohnvertrdglichen Nutzungen ge-
schiitzt werden soll, ebenso wie die angrenzenden Wohnnutzungen aullerhalb des Plangebiets. Auch Iasst
die angestrebte bauliche Struktur und Dichte nur Nicht-Wohnnutzungen zu, die in ihrem Flachenanspruch
und Betrieb optimal eingefiigt werden konnen und daher vorwiegend der Versorgung des Gebietes selbst
dienen. Fiir Schank- und Speisewirtschaften sind Flachen an anderer Stelle im Plangebiet (in den Mischge-
bieten) vorgesehen und kdnnen dort vertraglicher eingefiigt werden. Gartenbaubetriebe und Tankstellen
lassen sich aufgrund ihres Flachenbedarfs nicht in die auf Kompaktheit und SchlieBung des griinderzeitli-
chen Blocks angelegte stadtebauliche Struktur einfiigen.

Um eine homogene Nutzungsstruktur zu entwickeln gelten die oben aufgefiihrten Festsetzungen fiir alle
als WA festgesetzten Flachen. Die Festsetzungen der {iberbaubaren Grundstiicksflachen beriicksichtigen
bzw. unterstiitzen die kiinftige Nutzungs- und bauliche Struktur des zu realisierenden Quartiers auf der
Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes. Es lassen sich auf den Baufeldern Grundrisse sowohl fiir Wohn-
nutzungen als auch fiir die sonstigen zuldssigen Nutzungen im Sinne des festgesetzten Nutzungsrahmens
realisieren. Auch im Bestand sind {iber das Wohnen hinausgehende Nutzungen aufgrund des mehrgeschos-
sigen vorwiegend griinderzeitlichen Gebaudebestands denkbar. Die Nicht-Wohnnutzungen oder wohner-
gdnzenden Nutzungen kdnnen z. B. auf die Erdgeschosszonen konzentriert werden, zudem hier fiir einige
Baufelder auch zwingende bzw. bestimmte Nichtwohnnutzungen festgesetzt sind, um diese Bereiche zu
beleben sowie um Fehlentwicklungen durch anonyme Sockel- und Erdgeschosszonen zu verhindern (siehe
Punkt 6.1.3)

6.1.2 Mischgebiete (Ml 1, MI 2 und MI 3)

Ergdnzend zu den allgemeinen Wohngebieten werden Mischgebiete gemal} & 6 BauNVO wie folgt festge-
setzt: Im Siiden des Plangebiets entlang der Kdlnischen Stralle und im Bereich des siidlichen neuen Quar-
tierseinganges die Mischgebiete MI 1 und MI 2 sowie im Innenbereich des Quartiers das Mischgebiet MI 3.

Mit der Festsetzung dieser gemischten Bauflachen wird das grundsatzlich fiir den gesamten Planbereich
angestrebte vertragliche Nebeneinander von Wohnen und Nicht-Wohnnutzungen bzw. nicht wesentlich
stérenden gewerblichen Nutzungen ermdglicht. Die Mischgebiete dienen somit sowohl der Unterbringung
von Wohnen, aber auch von Nutzungen, die den Rahmen der angrenzenden allgemeinen Wohngebiete hin-
sichtlich der sonstigen Nutzungen nochmals moderat und vertraglich erweitern.

Zuldissige Nutzungen im Mischgebiet

Zuldssig sind Wohngebaude, Geschafts- und Biirogebdude, Schank- und Speisewirtschaften, sonstige Ge-
werbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren und Anlagen fiir die Verwaltungen sowie fiir kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Dieser festgesetzte Nutzungsrahmen zielt auf ein urbanes und vertragliches Nebeneinander von Wohnen
und Nicht-Wohnnutzungen entlang der Kélnischen StraBe (Ml 1 und MI 2) sowie im Bereich zwischen dem
geplanten siidlichen Eingangsbereich in das Quartier und der im Innenbereich des Blocks vorgesehenen
Quartiersmitte (ebenfalls MI 2 sowie MI 3). Die Quartiersmitte wird durch das denkmalgeschiitzte ehema-
lige Sudhaus als zentrales Gebaude gepragt. Insbesondere dieses markante speicherartige, ehemals fiir eine
rein gewerbliche Nutzung errichtete Gebaude soll saniert und umgenutzt werden, um kiinftig zur Belebung

43



Kasse| documenta Stadt

Bebauungsplan Nr. 11/11 ,Martini-Quartier” | Begriindung - Entwurf

des Quartiers und zur Bildung einer eigenen Quartiersidentitdt beizutragen. Mit der Festsetzung als Misch-
gebiet wird die Moglichkeit eréffnet, das gesamte Gebaude gegebenenfalls eher untergeordnet fiir wohn-
bauliche Zwecke zu nutzen. In den stadtebaulich-konzeptionellen Voriiberlegungen ist fiir das ehemalige
Sudhaus eine kulturelle Nutzung der unteren Geschosse und eine Kombination von Biiro- bzw. Dienstleis-
tungsnutzungen in den oberen Geschossen vorgesehen, jedoch ist eine teilweise Wohnnutzung ebenfalls
denkbar.

Die beiden Mischgebietsflachen an der Kdlnischen Strafe sollen die fiir diese Stadtstrale typischen Struk-
turen aufnehmen und ergdnzen. In den hier geplanten Gebduden kénnen zur Kélnischen Strafe hin orien-
tierte Laden- oder Geschaftsnutzungen sowie Dienstleistungsangebote angesiedelt werden (zum Beispiel in
den unteren Geschossen), die zu einer Belebung dieses StraBenraums beitragen. Die Belebung der Erdge-
schosszonen ist ein wichtiges Planungsziel fiir das Erreichen der geplanten urbanen Atmosphare, das sich
auch in der Festsetzung zur vertikalen Gliederung der Baugebiete wiederfindet (siehe Kapitel 6.1.3).

Generell dient die Festsetzung der Mischgebiete und der zuldssigen Nutzungen auch der Entwicklung und
Sicherung wohnungsnaher Versorgungs- und Freizeitangebote und damit ebenso der Schaffung von woh-
nungsnahen Arbeitsplatzen. Hierdurch kann ein Beitrag zur Kompensation der durch Aufgabe des Brauerei-
standortes entfallenen Arbeitsplatze geleistet werden.

Die in den Mischgebieten zuldssigen Nicht-Wohnnutzungen miissen sich innerhalb des festgesetzten stad-
tebaulichen Rahmens in die geplante Struktur des Quartiers integrieren, es diirfen von ihnen keine Stérun-
gen fiir das in den Mischgebieten selbst sowie in den angrenzenden Gebieten geplante bzw. vorhandene
Wohnen ausgehen.

Nicht zuldssige Nutzungen im Mischgebiet

Nicht zuldssig in den festgesetzten Mischgebieten sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbau-
betriebe, Tankstellen, Vergniigungsstatten sowie Bordelle und bordellartige Betriebe.

Insbesondere Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zuldssig, weil sie aufgrund ihrer Flacheninan-
spruchnahme und betrieblichen Ausdehnung weder mit den stadtraumlichen Zielen noch mit der beabsich-
tigten baulich-raumlichen Struktur am Blockrand der Kélnischen Strale und im Verlauf der ErschlieBungs-
spange sowie in der Quartiersmitte vereinbar sind. Vergniigungsstatten jeglicher Art sowie Bordelle und
bordellartige Betriebe werden ausgeschlossen, um die gemaR stadtebaulichem Konzept angestrebte Quali-
tat fiir den Planbereich und die angrenzenden vorwiegend durch Wohnen gepragten Gebiete nicht zu min-
dern oder nachteilig zu beeinflussen und um eine fiir das Umfeld vertragliche Entwicklung des Mischgebie-
tes zu gewahrleisten. Insbesondere dient der Nutzungsausschluss einer Wahrung der Wohnruhe der im
Umfeld des Mischgebietes vorhandenen und geplanten Wohnbebauung, da Vergniigungsstatten jeglicher
Art sowie Bordelle und bordellartige Betriebe mit Wohnnutzung nicht oder nur erheblich eingeschrankt
vereinbar sind. Auch soll mit dieser Festsetzung einer méglichen stadtebaulichen Fehlentwicklung entge-
gengewirkt werden, da diese Nutzungen angrenzende Gebiete negativ beeinflussen wiirden und so zu einer
Abwertung der angrenzenden Flachen und Nutzungen fiihren kdnnen.

In Anwendung von & 1 Abs. 5 BauNVO sind im Mischgebiet mit Ausnahme der Sockel- oder Erdgeschosse
der Mischgebiete MI 1 und MI 2 Einzelhandelsbetriebe unzuldssig. Diese Festsetzung dient der Vermeidung
moglicher Stérungen fiir die geplanten und vorhandenen Wohnnutzungen im Plangebiet und seiner unmit-
telbaren Umgebung durch mdgliche aus diesen Nutzungen resultierende Ziel- und Quellverkehre (gebiets-
fremder Verkehr Kunden- und Lieferverkehr, Park-Such-Verkehr, gewerbliche Stellplatzanlagen), die ein
erhebliches Storpotenzial erwarten lassen, was aufgrund bestehender Larm-Vorbelastungen des Standor-
tes vermieden werden soll und mit der angestrebten Wohnnutzung sowie den angrenzenden bestehenden
Wohnnutzungen nicht vereinbar ist. Dies gilt auch in Bezug auf Betriebe des Beherbergungsgewerbes, die
daher entsprechend fiir die Mischgebietsnutzung ausgeschlossen werden.
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6.1.3 Vertikale Gliederung der allgemeinen Wohngebiete und der Mischgebiete
Zur vertikalen Gliederung einzelner Bauflachen wird festgesetzt, dass

« in den Allgemeinen Wohngebiete WA 2, WA 4 und WA 5 in den zur Planstral3e orientierten Gebaudesei-
ten im Erdgeschoss Wohnungen nur ausnahmsweise sowie Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen nicht
zuldssig sind;

« inden Mischgebieten Ml 1 und MI 2 in den zur PlanstralRe orientierten Gebdudeseiten im Sockelge-
schoss sowie im Erdgeschoss (Eingangsniveau der PlanstraBe) Wohnungen, Nebenanlagen, Stellplatze
und Garagen nicht zuldssig sind;

« im Mischgebiet MI 3 im Erdgeschoss nur Anlagen fiir kulturelle und soziale Zwecke sowie gastronomi-
sche Nutzungen (Café) und erganzende Dienstleistungsnutzungen zuldssig sind.

Insgesamt ist mit der Planung die Entwicklung eines lebendigen Wohnquartiers beabsichtigt. Dieses Leitziel
bedeutet, dass neben dem Wohnen grundsatzlich auch das Wohnen nicht stérende Nutzungen im Plange-
biet geschaffen werden sollen. Daher ergdnzen die Festsetzungen zur vertikalen Gliederung die Festsetzun-
gen zum zuldssigen Nutzungsrahmen der allgemeinen Wohngebiete und der Mischgebiete dahingehend,
dass zwingend Nicht-Wohnnutzungen in Teilbereichen vorzusehen sind, um insbesondere in den Erdge-
schossen eine gewisse Belebung durch Frequentierung sowie durch Angebote unterschiedlicher Art sicher-
zustellen. Die Festsetzungen beziehen sich auf den ErschlieBungsbereich entlang der geplanten Quartiers-
spange (Planstral3e), die gemaR der stadtebaulichen Konzeption nicht nur Verkehrs- sondern auch zentra-
ler Aufenthalts-, Kommunikations- und Bewegungsraum sein soll. In den straBenzugewandten Gebaude-
seiten sind daher im Erdgeschoss Wohnungen nur ausnahmsweise zulassig (WA 2, 4 und 5) oder nicht zu-
|dssig (Mischgebiete), Nebenanlagen und Stellpldtze werden ausgeschlossen. Des Weiteren sind im MI 3 nur
Anlagen fiir kulturelle oder soziale sowie gastronomische Nutzungen und erganzende Dienstleistungen zu-
lassig. Diese differenzierten Festsetzungen zielen auf Entwicklung wohnvertraglicher gewerblicher, sozialer
oder kultureller Nutzungen in den Erdgeschossbereichen der Quartiersmitte und auf Belebung dieses Be-
reichs. Gleichzeitig soll mit den Festsetzungen einer an dieser Stelle nicht geplanten Entwicklung durch zum
Beispiel Wohnen oder Nebennutzungen entgegengewirkt werden. Als zuldssige Nutzungen fiir das denk-
malgeschiitzte Sudhaus im MI 3 sind beispielsweise die Einrichtung eines Cafés als zentraler Treffpunkt fiir
Bewohner innerhalb und auBerhalb des neuen Quartiers oder eine Museums-, Ausstellungs- oder sonstige
kulturelle Nutzung moglich.

Die fiir entsprechende Nutzungen festgesetzten Erdgeschossbereiche sollen somit das Gebiet gemal stad-
tebaulicher Zielsetzung beleben und das Versorgungs- und Freizeitangebot erganzen sowie den auf Ge-
meinschaft und Nachbarschaft ausgelegten Quartierscharakter fordern.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. &8 16 bis 21a BauNVO durch die
Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) sowie zusatzlich durch die maximale Gebdudehdhe
(GH) / Wandhohe (WH) oder durch die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse bestimmt. Diese Faktoren
zur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung sind gleichrangig, ihre Festsetzung dient der geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung.

6.2.1 Maximal zuldssige Grundfldche (GRZ)

Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Grundflache je Quadratmeter anrechenbarer Grund-
stiicksflache zuldssig ist. Fiir die Ermittlung der zuldssigen Grundfldche ist die Flache des Baugrundstiicks
maligebend, die im Bauland und hinter der StraBenbegrenzungslinie liegt. Zum Bauland zahlt nicht nur die
iberbaubare Grundstiicksflache innerhalb der Baugrenzen, sondern grundséatzlich auch die nicht iiberbau-
bare Grundstiicksflache in dem jeweils ausgewiesenen Bereich.

Die zuldssige GRZ wird in den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 3, WA 4 und WA 6 mit 0,5, im WA 2 mit
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0,6 sowie im WA 5 mit 0,4 festgesetzt, in den Mischgebieten MI 1 und MI 3 mit 0,5 sowie im MI 2 mit 0,6.

Gemal & 19 Abs. 4 BauNVO miissen die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
die Nebenanlagen im Sinne des & 14 BauNVO sowie die baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bei der Ermittlung der GRZ hinzugerechnet
werden. Die als maximal zuldssig festgesetzte Grundflache darf durch diese Flachen gemdll & 19 Abs. 4
BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8, ausnahmsweise in den WA 2, WA 4 und WA 5 sowie in den MI auch bis
1,0 tiberschritten werden.

Mit der Festsetzung von GRZ zwischen 0,4 - 0,6 fiir die allgemeinen Wohngebiete (WA) und einer GRZ von
0,5 - 0,6 fiir die Mischgebiete wird den differenzierten Bebauungsdichten im stadtebaulichen Entwurf
Rechnung getragen. Das festgesetzte Mal} der zuldssigen Grundflache innerhalb der allgemeinen Wohnge-
biete und der Mischgebiete tragt zu einer - stadtentwicklerisch grundsatzlich gewollten - innerstadtischen
Nachverdichtung im der Innenstadt unmittelbar benachbarten Stadtteil Vorderer Westen bei und somit in
einer sehr zentralen, durch hohe bauliche Dichten gepragten Lage.

Die in & 17 Abs. 1 BauNVO aufgefiihrten Obergrenzen fiir die GRZ werden teilweise eingehalten oder unter-
schritten (in den Mischgebieten) bzw. um 0,1 bis 0,2 in einzelnen allgemeinen Wohngebieten liberschritten,
so dass sich bezogen auf die Gesamtentwicklung insgesamt angemessene GRZ ergeben.

Die festgesetzten zul3ssigen Uberschreitungen durch Grundflichen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren
Zufahrten, die Nebenanlagen im Sinne des & 14 BauNVO sowie die baulichen Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache bis zu einer GRZ von 0,8 und in Teilbereichen auch bis 1,0 haben besondere stadtebauliche
Griinde, die in Kapitel 6.2.3 dargelegt werden.

6.2.2 Maximal zuldssige Geschossfldche (GFZ)

Die zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wieviel Geschossflache je Quadratmeter anrechenbarer
Grundstiicksflache zuldssig ist. Fiir die Ermittlung der zuldssigen Geschossflache ist die Flache des Bau-
grundstiicks malRgebend, die im Bauland und hinter der Stralengrenze liegt. Zum Bauland zahlt nicht nur
die iberbaubare Grundstiicksflache innerhalb der Baugrenzen, sondern grundsatzlich auch die nicht iiber-
baubare Grundstiicksflache in dem jeweils ausgewiesenen Bereich. In die Geschossflache werden gemaR &
20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nur Vollgeschosse eingerechnet, gleichzeitig wird fiir Teilbereiche geregelt, dass
bestimmte Geschossflachen nicht in die GFZ eingerechnet werden.

GemaR textlicher Festsetzung und Planeintrag wird die maximal zuldssige GFZ in den allgemeinen Wohn-
gebieten WA 2, WA 3, WA 4 sowie in den Mischgebieten MI 1 und MI 3 auf 2,0, im MI 2 auf 2,1, im WA 1
und WA 5 auf 1,8 und im durch die Bestandsbebauung gepragten WA 6 auf 2,2 festgesetzt.

Der fiir das WA 6 festgesetzte Wert von 2,2 erfolgt bestandsorientiert: Die in diesem Bereich entlang der
Uhlandstrae vorhandene historisch gewachsene Bebauungs- und Grundstiicksstruktur fiihrt damit zu ei-
ner erheblichen Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO. Es iiberwiegt hier jedoch die
stadtebauliche Zielsetzung zum Erhalt der griinderzeitlichen geschlossenen StraRenrandbebauung. Weitere
Bebauung auf den Grundstiicken des WA 6 ist aufgrund der Grundstiickszuschnitte nicht moéglich oder kann
nur in geringem Umfang durch untergeordnete Anbauten im dstlichen Grundstiicksbereich (Gartenzone)
erfolgen. Gesunde Wohnverhaltnisse sind durch die GFZ von 2,2 nicht gefahrdet: Die Wohngrundrisse in
den vorhandenen und méglichen neu herzustellenden Wohngebduden kénnen nach Osten und Westen ori-
entiert und ausreichend belichtet und beliiftet werden.

Die in & 17 Abs. 1 BauNVO aufgefiihrten Obergrenzen fiir die GFZ werden in den neu geplanten Bauflachen
mit diesen festgesetzten Werten aus besonderen stadtebaulichen Griinden iiberschritten, die in Kapitel
6.2.3 dargelegt werden.

In die festgesetzte Geschossflachenzahl werden die Flachen von Sockelgeschossen, Tiefgaragen, Garagen-
geschossen einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlieflich ihrer
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Umfassungswande nicht auf die Geschossflache angerechnet. Diese Festsetzung erfolgt, da zur Minderung
des Freiflachenverbrauchs durch oberirdische Stellplatze im stadtebaulichen Konzept insgesamt fiinf Berei-
che in den Bauflachen vorgesehen sind, in denen das Abstellen von Pkw gebiindelt erfolgen soll — entweder
in Sockelgeschossen - die zum Teil aufgrund der vorhandenen Topografie in das Gelande ,eingeschoben®
und somit teilweise unterirdisch angeordnet werden - oder in unterirdischen oder erdgeschossigen Gara-
gengeschossen, die wiederum auch andere Nutzungen aufnehmen sollen. Das heil’t, diese Garagen- oder
Sockelgeschosse werden teilweise als Kellergeschosse ausgebildet und teilweise als oberirdisch sichtbare
Geschosse, dienen jedoch vorwiegend dem Abstellen von Fahrzeugen und nur nachgeordnet dem Aufent-
halt. Somit tragen diese Geschossflachen nur bedingt oder nicht wesentlich zur Nutzungsintensivierung im
Gebiet bei. Sie sollen daher nicht in die Geschossfldchen eingerechnet werden. Die mit Stellpldtzen belegten
Garagen-, Sockel oder Kellergeschosse liegen teilweise auch aulerhalb der tiberbaubaren Flachen und sind
durch zeichnerische Festsetzung in ihrer maximal zuldssigen Flachenausdehnung entsprechend festgesetzt
und somit geregelt. Auf den Dachflachen der iiber die Hauptgebaude reichenden Sockel- und Garagenge-
schosse sind Dachterrassen und begriinte Bereiche vorgesehen, die als wohnungsbezogene Freirdume ge-
nutzt werden kénnen.

6.2.3 Uberschreitung des MaRes der baulichen Nutzung

Die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO werden in den Mischgebieten und in den allgemeinen Wohnge-
bieten hinsichtlich der festgesetzten GRZ und zuléssigen Uberschreitung in Teilbereichen des Plangebiets
sowie hinsichtlich der festgesetzten GFZ in allen Baugebieten iiberschritten. Diese Uberschreitungen sind
gemil & 17 Abs. 2 BauNVO aus stidtebaulichen Griinden méglich, wenn die Uberschreitung durch Um-
stande ausgeglichen ist oder durch MaRBnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung tragt grundsatzlich dem libergeordneten stadtent-
wicklungsplanerischen Ziel der Nachverdichtung und Innenentwicklung vor Inanspruchnahme von Flachen
im AuBenbereich Rechnung und greift dabei die vorhandene stadtebauliche Dichte und Struktur auf.

Die GRZ und GFZ im weitestgehend bereits bebauten griinderzeitlichen Bestand des WA 6 beriicksichtigt die
hier vorhandene Bebauung in Verbindung mit ihren pragenden Griinstrukturen.

Die Uberschreitung der genannten Obergrenzen in den sonstigen Bauflichen im Plangebiet wird aus fol-
genden stadtebaulichen Griinden durch die Festsetzungen ermdglicht:

« Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzept soll umgesetzt und daher pla-
nungsrechtlich gesichert werden.

« Die Entwicklung eines lebendigen, urbanen und vielfaltigen Quartiers auf einer ehemals intensiv ge-
werblich genutzten Flache entspricht den Zielsetzungen der Stadt Kassel, der bestehenden Nachfrage
nach Wohnungsbau in zentraler, gut erschlossener und integrierter Lage gerecht zu werden, um einer
Abwanderung von Bevolkerung aus der Stadt entgegenzuwirken.

« Es soll durch Innenentwicklung ein schonender Umgang mit Grund und Boden sichergestellt werden
durch Erhdhung der Nutzungsdichte auf im Bestand bereits nahezu vollstindig durch Uberbauung und
Flichenbefestigung versiegelten Fldchen in unmittelbarer Nahe zu fuBldufig und per OPNV zu errei-
chenden Versorgungsbereichen, Arbeitsstatten sowie Kultur- und Bildungseinrichtungen. Der Standort
des Plangebietes bietet diese Lagegunst in besonderer Weise.

« Durch die mit der Lage im Stadtgebiet sowie der geplanten Umwandlung einer Gewerbefldche zu
Wohn- und Mischgebieten verbundene giinstige Verkniipfung von Wohnen und Arbeiten, Wohnen und
Freizeitgestaltung sowie Wohnen und Bildung/Kultur/Versorgung wird insbesondere eine Verminderung
des Verkehrsaufkommens innerhalb des Quartiers sowie innerhalb des Stadtgebietes verfolgt.

« Die bauliche Verdichtung und Schaffung von Wohnraum und weiteren Nutzungen ermdglicht eine effi-
ziente Ausnutzung bereits vorhandener leistungsfahiger Infrastrukturen wie unter anderem
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StraBenverkehr und OPNV, Leitungsnetze (Fernwirme, Medien, Abwasser), soziale Einrichtungen und
Versorgungsmaoglichkeiten im Stadtteil.

« Die gegeniiber dem Bestand nur geringfiigig reduzierte Versiegelung des Bodens aufgrund der ange-
strebten baulichen Dichte ist den bestehenden Bodenverhdltnissen und dem Ziel des Erhalts der denk-
malgeschiitzten Gewdlbekeller im Plangebiet geschuldet: Gemal Baugrundgutachten ist ein durch Ent-
siegelung bedingtes Eindringen von Oberflachenwasser in die groBflachigen, das Gebiet in weiten Teilen
querenden Kelleranlagen ebenso zu vermeiden, wie eine hierdurch maégliche Verwitterung der unter der
Oberfldche des Gelandes vorhandenen Muschelkalkschichten. Diese nur geringe Entsiegelung wird
durch umfangreiche DachbegriinungsmafRnahmen im gesamten neu zu bebauenden Gebiet sowie durch
Baumpflanzungen an den Gebietsrandern (Vorgarten entlang der bestehenden ErschlieBungsstrallen)
und durch Pflanzung von mindestens einem Baum je Garagen-/Sockelgeschoss einschlieBlich entspre-
chender Herstellung von Vegetationsschichten auf diesen Bauwerken gemildert und kompensiert.

Damit die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden sowie die Anforderungen an die verkehrliche
ErschlieBung sichergestellt werden kdnnen, sind besondere Malinahmen zur Vermeidung negativer Aus-
wirkungen im Bebauungsplan vorgesehen:

« Essind an den Randbereichen des ehemaligen Brauereigeldndes groflere zusammenhangende nicht
iberbaubare Flachen festgesetzt, die gemal stadtebaulichem Konzept entweder als Schnittstelle zwi-
schen Neubebauung und bestehender Wohnbebauung (Gartenzone) dienen oder die im griinderzeitli-
chen umgebende Bestand vorhandenen Vorgartenstrukturen aufnehmen (nicht iiberbaubare Bereiche
entlang der vier umgebenden Quartiers- und StadtstraBen). In diesen Bereichen sind auch Festsetzun-
gen zu Baumpflanzungen und Begriinungen getroffen.

« Innerhalb der Neubauflachen sind Stellpldtze weitestgehend nur in unterirdischen oder teilweise oberir-
dischen baulichen Anlagen vorgesehen. Hierdurch kdnnen die oberirdisch verbleibenden Freiflachen
Uiberwiegend als private, 6ffentliche oder halb6ffentliche, gemeinschaftliche oder nachbarschaftliche
Aufenthaltsbereiche genutzt werden. Einzelne im Quartier vorgesehene oberirdische Stellplatze dienen
gemal stadtebaulichem Konzept als das Stellplatzangebot ergdnzende Besucherstellpldtze oder als
wohnungsnahe Stellplatze, z. B. fiir betagte oder in ihrer Mobilitat eingeschrankte Personen.

« Festsetzungen zur Begriinung der Dachflachen und einzelner Fassaden sichern eine stadtebaulich und
okologisch sinnvolle Begriinung der allgemeinen Wohngebiete und Mischgebiete.

« Die bauliche, in den festgesetzten Baufeldern sich wiederfindende Struktur erméglicht nach Siiden,
Westen und Osten orientierte Wohn- und Aufenthaltsraume, die eine gute Belichtung und somit ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherstellen. Die stadtebauliche Grundstruktur und das zugrun-
deliegende ErschlieBungskonzept ermoglicht zudem die Ausbildung ruhiger, von der durch Verkehrs-
larm belasteten Seite (K&lnische Stralle) abgewandten Innenseiten der jeweiligen Bauflachen. Es entste-
hen hierdurch liberwiegend gut abgeschirmte ruhige Zonen, die keine oder nur sehr geringe Anforde-
rungen an den Larmschutz aufweisen.

Sonstige Belange stehen einer Uberschreitung der Obergrenzen gemiR § 17 BauNVO nicht entgegen. So-
wohl Ver- und Entsorgung als auch die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes sind durch die vorhan-
denen ErschlieBungsanlagen weitestgehend gesichert und werden durch die geplanten Erschlieungsanla-
gen ergdnzt.

6.2.4 Maximal zuldssige Vollgeschosse

Um eine klare, verbindliche stadtebauliche Ordnung zu erreichen wird eine gute Einpassung in die vorhan-
dene Bauliicke, im Plangebiet WA 6, im Westen des Plangebiets erforderlich. Diese orientiert sich an der in
der Umgebung vorzufindenden Bebauung und ist auf — zwingend - vier Vollgeschosse festgesetzt. Im rest-
lichen Plangebiet werden keine maximal zuldssigen Vollgeschosse festgesetzt, sondern verbindliche und
zuldssige Wand- und Gebdudehohen, um die beabsichtigte stadtebauliche Struktur zu sichern (siehe
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nachfolgendes Kapitel 6.2.5).
6.2.5 Hohe der baulichen Anlagen

Fiir alle Flachen im Plangebiet sind Mindest- sowie maximale Gebaudehdhen (GH min. / GH max.) und/oder
maximale Wandhdhen (WH) als jeweilige Hohe in Metern iiber Normalhdhennull (m. ii. NHN) festgesetzt.

Die festgesetzten Hohen orientieren sich an der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung, die sich wie-
derum an der griinderzeitlichen Umgebung orientiert. Die zuldssigen Héhen sind so festgesetzt, dass sie
sich in den Bereichen, wo unmittelbar durch Neubebauung an den baulichen Bestand angeschlossen wird
und eine Aufnahme der Baufluchten zur SchlieBung oder Weiterfiihrung des Blockrandes geplant ist, an der
umgebenden Bebauung orientieren und beeintrachtigende Verschattungen oder ungiinstige Belichtungssi-
tuationen vermeiden. In den sonstigen Flachen zielen die festgesetzten Gebdude- und Wandhohen auf die
Sicherstellung einer baulich und rdaumlich moéglichst homogenen und urbanen Struktur, die durch eine vor-
wiegend fiinfgeschossige Bebauung am Rand des Baublockes und viergeschossige Bebauung in den Innen-
bereichen (entlang der Quartiersspange) gepragt ist. Die Gebdude- und Wandhohen regeln zudem im Zu-
sammenspiel mit den festgesetzte Baugrenzen und Baulinien die Ausbildung von Traufkanten und oberen
vor- oder zuriickgesetzten Geschossen. Hierdurch soll eine - dem stadtebaulichen Konzept folgende -
klare stadtebauliche Struktur und raumliche Gesamtwirkung gesichert werden, die sich an der griinderzeit-
lichen Grundstruktur des Stadtteils orientiert.

Die Festsetzung zwingender Gebdudehdhen dient dem Ziel, die beabsichtigte rdumliche Struktur méglichst
homogen auszubilden und Héhenverspriinge in der weitestgehend in geschlossener Bauweise geplanten
Bebauung zu vermeiden. Hiermit wird ebenfalls die fiir den Stadtteil und die Umgebung typische stadte-
bauliche Struktur und raumliche Situation mit klaren und in ihren Hohen einheitlichen Raumkanten sicher-
gestellt und es werden ,,Briiche” vermieden, wie sie aufgrund von Kriegsschaden und nicht homogen einge-
fligten Ersatzbauten im Bestand teilweise zu verzeichnen sind.

Diesen Zielsetzungen entsprechend werden als Bezugspunkt fiir die festgesetzten Wandhohen (WH) der
obere Abschluss der Schnittlinie der Wand mit der Dachhaut (Traufe/Traufkante) oder der obere Abschluss
der Wand einschlieBlich Attika festgesetzt sowie als Bezugspunkt fiir die festgesetzte Gebdudehdhen (GH)
der oberste Abschluss der Dachhaut des Gebaudes. Bezogen auf die in der Planzeichnung dargestellten
vorhandenen und geplanten Gelandehdhen ergeben sich Gebdudehshen zwischen ca. 15,0 und ca. 19,50 m
sowie Traufhohen / Traufkanten zwischen 12,50 und 16,0 m, was den angestrebten und in der Umgebung
des Plangebiets in weiten Teilen vorhandenen Geschossigkeiten und Gebdude- sowie Traufhdhen ent-
spricht.

Stadtebaulich angestrebt wird eine Dachlandschaft der Neubebauung, die begriint oder als Freiraum gut
nutzbar sein soll. Damit diese Wirkung und Nutzung nicht zu sehr beeintrachtigt wird, sind Technikaufbau-
ten in ihrer Hohe nur begrenzt zulassig (bis 1,50 m liber GH) und/oder miissen um ihr Hohenmald zuriick-
springen. Ausnahmsweise sind in den MI zuldssige Hohen der Technikaufbauten von 3,0 m festgesetzt.
Auch diese miissen um ihr HohenmaR zuriickspringen. Die Grundflache der zuldssigen Technikaufbauten
wird aus den genannten Griinden begrenzt auf maximal 25 % der jeweiligen Dachflache. Von dieser Rege-
lung sind im Sinne einer im Plangebiet angestrebten moglichst nachhaltigen Energieversorgung Anlagen
zur regenerativen Energiegewinnung ausgenommen.

Zur Sicherung eines homogenen StraBenbildes und zur ErschlieBung gut nutzbarer Dachbereiche (fiir Woh-
nungen mit Terrassen oder Gemeinschaftsflachen) kénnen die festgesetzten Wand- und Geschosshéhen
durch Treppenhduser und Fahrstuhlschachte um bis zu 4,0 m Giberschritten werden. Hierdurch lassen sich
die ErschlieBungskerne der geplanten Gebdude moglichst effizient platzieren und die obersten Geschoss-
flachen entsprechend erschliel3en.
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6.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die iberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen werden gem. & 9 Abs. 1 Nr.2i.V. m. § 23
BauNVO sowie i. V. m. & 14 BauNVO durch Festsetzungen von Baugrenzen und Baulinien gemal} Planzeich-
nung und textliche Festsetzungen zur Zul3ssigkeit von Anlagen auBerhalb der iiberbaubaren Flachen be-
stimmt.

6.3.1 Baugrenzen und Baulinien

In der Planzeichnung werden die liberbaubaren Flachen im Wesentlichen durch Baugrenzen definiert sowie
zusdtzlich - im Bereich stadtebaulich wichtiger Raumkanten und zur unterstiitzenden Sicherung von Bau-
denkmalern - durch festgesetzte Baulinien. Innerhalb dieser iiberbaubaren Grundstiicksflachen wird die
Lage und Stellung der geplanten Bebauung und der vorhandenen Gebdude gemaR der Baustruktur des
stadtebaulichen Konzeptes bestimmt. Die liberbaubaren Flachen orientieren sich daher an den vorhande-
nen StraBenverldufen zur Ausbildung eines Blockrandes sowie am Verlauf der zwischen Kélnischer Stralle
und EmmerichstraBe geplanten ErschlieBungsspange, die den Blockinnenbereich durchquert. Entlang dieser
Spange sind eine begleitende Bebauung sowie eine Aufweitung fiir einen zentralen Platzbereich vorgese-
hen. Somit definieren die festgesetzten iiberbaubaren Flachen die angestrebte stadtebauliche Grundstruk-
tur des griinderzeitlichen Blockes, der mittig durchquert und nach innen baulich verdichtet wird. Diese Off-
nung des Blockes nach innen dient nicht nur einer effizienten Grundstiicksausnutzung im Sinne der Innen-
entwicklung, sondern soll eine monotone blockartige Grof3struktur vermeiden und dabei gleichzeitig durch
eine qualitatvolle Raumabfolge eine neue Quartiersmitte schaffen. Diese Zielsetzung unterstiitzend werden
die sich aus dem stadtebaulichen Entwurf ergebenden pragende Baufluchten als Raumkanten mit Baulinien
festgesetzt. Dies dient zum einen der Sicherung der bereits vorhandenen Baufluchten des baulichen Be-
standes und deren Fortfiihrung. Zum anderen werden die geplanten Offnungen der Blockstruktur raumlich
definiert, und es wird die geplante Durchldssigkeit des Blockes gesichert. Die Baulinien werden durch ein-
geriickte Baugrenzen unterbrochen, die Versatze und Verspriinge vorgeben, um die einzelnen Baukdrper
ablesbar zu machen und in ihrer Lange, insbesondere in den Bereichen wo Baufelder aneinandergrenzen, zu
strukturieren sowie baulich und gestalterisch sinnvolle Ubergénge auszubilden. Von den Baugrenzen kann
zuriickgewichen werden, so dass die durch Unterbrechung der Baulinien durch Baugrenzen definierten
Versdtze auch deutlicher ausgebildet werden kdnnen, als gemal} Planzeichnung definiert.

Die Baugrenzen und Baulinien diirfen durch auskragende Balkone und Loggien als untergeordnete Bauteile
bis zu 3,0 m iiberschritten werden, jedoch nur bis zu einer Breite bis maximal 5,0 m je Balkon oder Loggia.
Dies dient dem Ziel, gut nutzbare Aufenthaltsbereiche fiir die geplanten Wohn- und sonstigen Nutzungen
schaffen zu kénnen, jedoch die Hauptbaufluchten und geplanten Gebdudekubaturen zur Raumbildung bei-
zubehalten. Der gleichen Zielsetzung und einer guten ErschlieBung der Gebdude dient die Festsetzung, dass
Terrassen, Treppen und Rampen aullerhalb der liberbaubaren Flachen zuldssig sind.

Um grol3ziigige Gebadudevorzonen ausbilden zu kénnen, darf von den Baulinien im Erd- oder Sockelge-
schoss um bis zu 2,0 m zuriickgesprungen werden. Hierdurch ergeben sich zum Beispiel fiir die in diesen
Bereichen geplanten oder zwingend vorzusehenden Nicht-Wohnnutzungen Moglichkeiten fiir iiberdachte,
gut nutzbare Vorbereiche. Auch mit Fassadenelementen, die der AuBengestaltung der Gebdude dienen,
kann von den Baulinien und Baugrenzen um bis zu 75 cm vor- oder zuriickgetreten werden. Dies erffnet
Spielrdume zur Gliederung und Gestaltung der Gebdudefassaden.

Die zuldssigen Uberschreitungsmoglichkeiten der Baugrenzen und Baulinien beeinflussen nicht die Klarheit
des stadtebaulichen Entwurfes, die baulichen Kanten und Begrenzungen des 6ffentlichen Raum werden
nicht beeintrachtigt, wahrend die Gestaltungsmaoglichkeiten innerhalb der Baufelder angemessen erweitert
werden.
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6.3.2 Nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen sollen nach Méglichkeit von baulichen Anlagen freigehalten
werden. Aufgrund der angestrebten stadtebaulichen Dichte und kompakten Grundstruktur sind jedoch be-
stimmte bauliche Anlagen von dieser Zielsetzung ausgenommen, um fiir die geplanten Nutzungen und die
ErschlieBung sowie Ver- und Entsorgung des Gebietes notwendige Nebennutzungen und -anlagen realisie-
ren zu kdnnen. Dies betrifft neben den Anlagen die gemaR der Festsetzungen zu den liberbaubaren Flachen
die Baugrenzen und Baulinien iiberschreiten diirfen, folgende baulichen Anlagen:

« notwendige Flachen fiir Spiel-, Freizeit- und Erholung,

« Gemeinschaftsanlagen fiir bestimmte rdumliche Bereiche wie Kinderspielplatze, Freizeiteinrichtungen (8
9 Abs. Nrn. 4 und 22 BauGB),

« Flachen, fiir die Zweckbestimmungen festgesetzt sind (Stellplatze, Garagen/Sockelgeschosse, Fahr-
radabstellanlagen, Kellerersatzraume, Gartenhauser, Schuppen u. &.)

« sowie zusdtzlich in den nicht mit Geh- oder Fahrrechten festgesetzten Flachen: Grundstiickseinfriedun-
gen, weitere Fahrradabstellanlagen und allgemein die Zuwegungen und Zufahrten.

Auf den mit Gehrechten sowie Fahrrechten fiir Fahrradfahrer zu belastenden Flachen sind Fahrradabstell -
flachen zulassig.

Diese differenzierten Festsetzungen dienen einer klaren Zonierung der Baugrundstiicke, insbesondere der
nicht iberbauten Flachen und regeln ein Freihalten bestimmter Bereiche von nicht erwiinschten baulichen
Anlagen. Fahrradabstellflachen sind jedoch ein sinnvolles Nutzungsangebot fiir diese Flachen und sollen auf
den fiir FuBganger und Fahrradfahrer nutzbaren Flachen zuldssig sein. Hierdurch wird das angestrebte Ge-
staltungskonzept fiir die halboffentlichen Zonen und in den 6ffentlichen Raum ,,hineinwirkenden® Bereiche
unterstiitzt mit dem Ziel, das stadtebauliche und architektonische Gesamterscheinungsbild nicht zu beein-
trachtigen.

Anlagen fiir Kleintierhaltung sind generell unzuldssig, da sie dem mit der Planung angestrebten urbanen,
griinderzeitlich gepragten Gebietscharakter eines innerstadtischen Stadtquartiers entgegenstehen.

6.4 Bauweise

6.4.1 Offene, geschlossene und abweichende Bauweise

GemaR § 22 BauNVO wird fiir den GroBteil der Bauflachen die geschlossene Bauweise sowie fiir Teilflachen
offene und abweichende Bauweise festgesetzt. Die geschlossene Bauweise gilt zum einen fiir die bereits
ohne seitlichen Grenzabstand errichtete Bestandsbebauung an der Uhlandstral3e (WA 6), jedoch auch fiir
alle sonstigen strallenbegleitenden Bauflachen. Nur fiir die beiden Bestandsgebdude, die gemal} stadtebau-
lichem Konzept erhalten werden sollen, sind offene Bauweise (Ml 3: hier befindet sich das frei als Solitar in
der Quartiersmitte stehende ehemalige Sudhaus) sowie abweichende Bauweise (WA 1) festgesetzt. Die ab-
weichende Bauweise regelt im fiir das im WA 1 vorhandene ehemalige Verwaltungsgebaude eine einseitige
Grenzbebauung zum westlich anschlieBenden MI 2 hin. Fiir den Fall, dass dieses Gebadude erhalten wird, ist
zumindest ein grenzstandiger Zwischenbau zu errichten.

Die Uiberwiegend festgesetzte geschlossene Bauweise umfasst somit die vorhandene und geplante mehrge-
schossige Blockrandbebauung, die nur im Bereich der Offnung des Blockes nach innen (ErschlieBungs-
spange) unterbrochen wird. Die Bauweise orientiert sich an der griinderzeitlichen Grundstruktur des Plan-
gebietes selbst sowie seiner Umgebung und schafft einen dieser Struktur entsprechenden dichten urbanen
Raum, der eventuelle Larmquellen auBerhalb des Blockes abschirmt und Aufenthaltsqualitat und ruhige
Bereiche im Blockinneren sicherstellt.
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6.4.2 Vom Bauordnungsrecht abweichende MalRe der Tiefe der Abstandsflachen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 4 und WA 5 sowie in den Mischgebieten MI 1 und MI 2 wird
gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB festgesetzt, dass eine Unterschreitung der gemal Landesbauordnung vor-
geschriebenen Abstandsflachen im Bereich der festgesetzten Baulinien bis maximal 0,2 H zul3ssig ist. Des
Weiteren ist fiir das unter Denkmalschutz stehende Gebdude im Mischgebiet MI 3 eine Unterschreitung der
gemal Landesbauordnung vorgeschriebenen Abstandsflache an der Ostseite und an der Nordseite bis 0,2 H
zuldssig und im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets WA 1 eine Unterschreitung an der Nordseite bis
ebenfalls maximal 0,2 H.

Die Verringerung der Abstandsflachen erfolgt aus stadtebaulichen Griinden und bezieht sich nur auf wenige
Teilbereiche des Plangebiets, in denen die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen von 0,4 H
voraussichtlich nicht eingehalten werden kdnnen. Dies betrifft:

« ein Teilstiick entlang der Quartiersspange zwischen MI 1 und MI 2 sowie einen Teilbereich zwischen den
Baufeldern des WA 5 und WA 4 bzw. WA 4 und WA 3. Hier liegen die gemaR stadtebaulichem Konzept
geplanten Bebauungen teilweise nah benachbart, sollen oder kénnen jedoch nicht in geschlossener Bau-
weise ausgefiihrt werden. Auch reichen in diesem Bereich die bauordnungsrechtlich erforderlichen Ab-
standsflachen in Teilbereichen einseitig tiber die Stralenmitte hinaus.

« Durch die Héhe des denkmalgeschiitzten ehemaligen Sudhauses kann der bauordnungsrechtlich erfor-
derliche Grenzabstand an der Ostseite zur geplanten Bebauung des WA 3 und zum in einem Teilbereich
zum WA 4 hin nicht eingehalten werden. Ahnliches gilt fiir das vorhandene Geb3ude im WA 1 (ehemali-
ges Verwaltungsgebdude) zur nérdlichen Grundstiicksgrenze hin.

Da aus stadtebaulicher Sicht die Gebadudestellung der geplanten und vorhandenen Gebaude beibehalten
werden sollen und aufgrund der Exposition der betroffenen Gebaude sowie aufgrund der Geringfiigigkeit
der Abstandsflachenunterschreitungen keine Einschrankungen von gesunden Wohn- und Arbeitsverhalt-
nissen zu erwarten sind, wird das Abstandsmal3 in diesen Bereichen auf bis zu 0,2 verringert. Dies ent-
spricht den allgemein giiltigen Abstandsmal3en in Gewerbe- und Industriegebieten und kann fiir ein griin-
derzeitliches Quartier in Innenstadtnahe als - auf Teilflachen begrenzt — angemessen angesehen werden,
insbesondere da Auswirkungen auf die vorhandene benachbarte Wohnbebauung nicht gegeben sind.

6.4.3 Sockel- und Garagengeschosse

In den {iberbaubaren Flachen der Allgemeinen Wohngebiete WA 2, WA 4 und WA 5 sowie der Mischgebiete
MI 1 und MI 2 ist die Ausbildung von Sockel- oder Garagengeschossen vorgesehen, im WA 2 zusatzlich
auch ein Tiefgargengeschoss. Diese Sockel- oder Garagengeschosse sollen gemal stadtebaulichem Konzept
aufgrund der topografischen Gegebenheiten mit dem von Siiden nach Norden um ca. vier bis fiinf m anstei-
genden Gelande ganz oder teilweise unter oder iiber der Oberflache liegen. So ergibt sich die Mdglichkeit,
die Stellpldtze aber auch Lager-/Nebennutzflachen des neuen Quartiers in die unteren bzw. unterirdischen
Etagen zu verlagern und vertraglich anzuordnen. Ein weiteres Eingreifen in den Baugrund, um z. B. kom-
plett unter der Oberflache liegende Tiefgaragen auszubilden, ist — abgesehen vom bereits im Bestand mit
einem Gebaudekeller zu grolRen Teilen bereits unterbauten Baufeld des WA 2 - aufgrund der geologischen
Verhiltnisse und Unterbauung des Gelandes mit historischen mehrgeschossigen denkmalgeschiitzten Ge-
wolbekellern nicht oder nur mit erheblichem technischen Aufwand bzw. durch umfangreiche Eingriffe in
das statische Gefiige dieser Gewdlbekeller moglich (siehe geotechnische Voruntersuchung). Fiir diese So-
ckelgeschosse werden daher entsprechende Flachen mit besonderer Zweckbestimmung (s. Kapitel 6.5) so-
wie Regelungen zur maximalen Hohe dieser Geschosse durch Planeintrag festgesetzt. Die Sockelgeschosse
liegen teilweise auBerhalb der iiberbaubaren Flachen und sollen in diesen Bereichen die erforderlichen
Stellplatze aufnehmen. Innerhalb der {iberbaubaren Flachen sind jedoch neben Stellpldtzen fiir den ruhen-
den Verkehr auch Hauptnutzungen allgemein zuldssig bzw. in Teilabschnitten (entlang der Erschliefungs-
flachen) auch zwingend vorzusehen, um die Stellplatzanlagen zu verdecken bzw. auf die innen liegenden
Bereiche zu begrenzen und somit von auen nicht wahrnehmbar vertraglich anzuordnen. Diese
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Nutzungstrennung ist gleichzeitig auch eine thermische Trennung von beheizten und unbeheizten Gebau-
deteilen. Die Sockel- und Garagengeschossen dienen somit vorwiegend der Unterbringung des ruhenden
Verkehrs sowie zusétzlich in Teilbereichen auch der Unterbringung von Hauptnutzungen, wie z. B. Nicht-
Wohnnutzungen wie Biiro-, Gemeinschafts- oder Praxisraume oder auch in Teilbereichen Wohnnutzungen
(siehe auch Prinzipskizze und Prinzipschnitt, Abbildungen 18 und 19).

Als besondere Bauweise diirfen diese Sockel bzw. Garagengeschosse ausnahmsweise auf einer Lange von
bis zu 25 m als Grenzbebauung errichtet werden oder in einem Abstand von weniger als 3,0 m zur Grenze,
sofern Belange der Belichtung und Beliiftung sowie Brandschutz dem nicht entgegenstehen. Diese Rege-
lung bezieht sich auf die geschlossene Bauweise der Hauptgebaude und der geplanten baulichen Struktur
mit hofartigen innenliegenden privaten Bereichen. Mit dieser Bauweise werden zusammenhangende bzw.
aneinandergebaute Sockelgeschosse aullerhalb der iiberbaubaren Flachen ermdglicht, deren Dacher wie-
derum begriint und fiir die Ausbildung von Terrassen und hofartigen Freirdume fiir die angrenzenden
Wohn- und sonstigen Nutzungen genutzt werden konnen. Hierdurch wird trotz der vorgesehenen hohen
baulichen Dichte der Anspruch an die verkehrliche ErschlieBung und den ruhenden Verkehr der geplanten
Nutzungen erfiillt und es werden nutzbare Freirdume auf den hierfiir erforderlichen Bauwerken ermdglicht.
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Abbildungen 18 und 19:

Abbildung links: Prinzipskizze der Bebauung mit Sockel-
geschoss fiir Stellplitze und gewerbliche bzw. Nicht-
Wohnnutzungen sowie dariiber liegenden Geschossen fiir

Wohnen Wohnen.
Abbildung unten: Prinzipschnitt durch die Bebauung mit
Sockel-/Erdgeschoss, drei Vollgeschossen und einem
Dachgeschoss (beispielhaft) sowie begriintem Hof- bzw.
Terrassenbereich auf dem Garagengeschoss.
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6.5 Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen

6.5.1 Nebenanlagen

Nebenanlagen gemaR & 14 Abs. 1 BauNVO sind in Form von Gebduden nur innerhalb der tiberbaubaren
Grundstiicksflachen und in den hierfiir gemaR Planzeichnung festgesetzten Flachen fiir Nebenanlagen ge-
mal deren Zweckbestimmung zuldssig. Vorgesehen sind Flachen fiir Fahrradabstellanlagen (mit Na 1 ge-
kennzeichnet) im dstlichen Bereich des MI 3 (ehemaliges Sudhaus) sowie fiir Nebenanlagen gemal & 14
Abs. 1 BauNVO (Gartenhauser, Schuppen, Kellerersatzraume) in den privaten Hofflachen oder auf den So-
ckelgeschossen der Flachen des MI 1, MI 2, WA 4 und WA 5 (mit Na 2 gekennzeichnet) sowie im westlichen
Randbereich des WA 3 (mit Na 3 gekennzeichnet).

Fiir diese festgesetzten Flachen fiir Nebenanlagen werden Stellplatze oder Garagen/Carports als Nutzung
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ausgeschlossen, da diese an anderen Stellen im Quartier gebiindelt und maglichst vertraglich angeordnet
werden sollen. Hiervon ausgenommen ist die Flache fiir Nebenanlagen Na 3, da hier ausnahmsweise auch
Stellplatze in untergeordneter Weise in Carports zuldssig sind.

Diese Festsetzungen zu den Nebenanlagen mit Zweckbestimmung dienen der Gliederung und Zonierung
des Gebietes durch Biindelung/Zusammenfassung von Nebenanlagen und klar definierte Standorte, so dass
eine geordnete Entwicklung der Nebenanlagen auch auflerhalb der tiberbaubaren Flachen sichergestellt
werden kann. Die Innenhof- und Gartenflachen, die von Nebenanlagen teilweise begrenzt und abgeschirmt
werden bleiben privaten Freiflachennutzungen vorbehalten und bieten Riickzugsmaglichkeiten.

Um diese Zielsetzungen zu erreichen werden zusatzlich zur raumlichen Zuweisung maximal zuldssige HG -
hen der Nebenanlage festgesetzt: fiir die Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung Na 1 (Fahrradabstell -
anlagen) und Na 2 (beispielsweise Gartenhduser, Schuppen, Kellerersatzraume usw.) wird das HohenmaR
auf 3,0 m festgesetzt als MaR zwischen dem hochsten Punkt der Nebenanlage und der Oberkante des FuB3 -
bodens der Nebenanlage. Die Beschrankung der Gebdudehohe erfolgt aus stadtebaulichen Griinden und
wird auf das notwendige MaR begrenzt.

Fiir die Grundstiicke der Bestandsbebauung an der Uhlandstralle (WA 6) ist je Baugrundstiick eine Neben-
anlage gemal & 14 Abs. 1 BauNVO auf den stralenabgewandten Seiten ausnahmsweise auch in den nicht
iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, sofern ihre Grundflache 25 m? und ihre maximale Héhe 3,0 m
als Abstand zwischen dem hochsten Punkt der Nebenanlage und dem natiirlichen Gelande nicht {iber-
schreitet. Auch diese Festsetzung dient der geordneten Entwicklung von Nebenanlagen auBerhalb der
Uiberbaubaren Flachen und lasst einen Gestaltungsspielraum bei der Positionierung innerhalb der privaten
riickwdrtigen Gartenflachen dieses allgemeinen Wohngebiets.

6.5.2 Stellplatze und Garagengeschosse

Stellplatze, Car-Sharing-Stellplatze, Garagen/Garagengeschosse und Tiefgaragen sind nur innerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig sowie innerhalb der Flachen fiir die eine Zweckbestimmung ge-
maR & 9 Abs. 1 Nr. 4,11 und/oder 22 BauGB festgesetzt ist. In der Planstral3e sind, auf Hohe der Mischge-
biete Ml 1 und MI 2, im 6ffentlichen StraBenraum drei ,,Car-Sharing-Stellplatze (CS)* gekennzeichnet.
Diese Festsetzung dient zum Abstellen von Fahrzeugen fiir Car-Sharing-Unternehmen oder Car-Sharing-
Vereine, die dort eine standortbasierte Car-Sharing-Nutzung anbieten mochten und hier ihre Fahrzeuge
zur Verfiigung stellen.

Mit diesen Festsetzungen werden die Stellplatzanlagen innerhalb des Plangebiets festgesetzt, in denen der
Uiberwiegende Teil der erforderlichen Stellpldtze nachgewiesen werden soll. Die Festsetzungen erfolgen, um
den 6ffentlichen Raum und auch die verbleibenden privaten Freiflachen von Stellpldtzen zu entlasten und
weitestgehend freizuhalten.

Fiir die Zufahrten der Garagengeschosse sind in der Planzeichnung Bereiche definiert, innerhalb derer die
Zufahrt platzierbar ist. Durch die Beschrankungen und die Verortung der Zufahrten sollen die angrenzen-
den StraBen moglichst wenig mit motorisiertem Verkehr belastet werden und Gefahrenpunkte z. B. fiir
FuBganger, Radfahrer und spielende Kinder reduziert werden. Die Zufahrten sollen hierdurch zudem in die
Gebdude integriert werden. Sie sind weitestgehend ebenerdig ohne besondere Rampenausbildungen még-
lich, was eine addquate Gestaltung und gute Nutzbarkeit (keine Flachen-,Durchschneidung®) des angren-
zenden o6ffentlichen und privaten AulRenraums ermdglicht. Die Anordnung der Zufahrten fiir die Sammel -
stellplatzangebote dient auch der Verteilung der entstehenden Verkehre, die sowohl iiber die neu zu schaf-
fende Planstralle, als auch iiber die angrenzenden Quartiersstrallen vorgesehen ist. Durch die geplanten
Zufahrten werden in Teilbereichen (Hardenbergstrae und der UhlandstralRe) einzelne Stellpldtze im Stra-
Benraum entfallen, dies wird kompensiert durch eine aufgrund des geplanten Gehwegs an der Emmerich-
straBe mogliche Fahrbahnverbreiterung der EmmerichstraBe (hier kénnen zuséatzliche, im Bestand nicht
vorhandene Stellplatzflachen auf der Siidseite der 6ffentlichen Fahrbahnflache geschaffen werden).

Ziel der Festsetzungen von Car-Sharing-Stellpldtzen im Plangebiet ist es, Standorte fiir solche Angebote zu
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sichern, um so Anreize zu schaffen, umweltschonende Mobilitdtssysteme zu nutzen sowie eine autofreies
bzw. autoreduziertes Wohnen zu ermdglichen (siehe nachfolgendes Kapitel).

6.5.3 Anzahl notwendiger Stellplatze fiir Pkw

Das zu entwickelnde Gebiet soll durch ein neu geschaffenes Stellplatzangebot im 6ffentlichen Raum keinen
Ausgleich fiir den vorhandenen Parkdruck in den umliegenden Wohngebieten schaffen, sondern der Stell -
platznachweis wird im Plangebiet auf einen angemessenen Bedarf festgesetzt, der auf die mit der Planung
verbundenen Gegebenheiten und die Ortlichkeit entsprechend ausgerichtet ist. Bei der Bemessung der An-
zahl notwendiger Stellplatze und Fahrradplatze ist grundsatzlich von dem Bedarf auszugehen, der typi-
scherweise durch die zu genehmigende bauliche Anlage und deren Nutzung ausgeldst wird. GemaR Stell-
platzsatzung der Stadt Kassel waren daher als Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf der im geplanten Quar-
tier vorgesehenen Wohnnutzungen 1 Stellplatz pro Wohneinheit und fiir studentisches Wohnen in Studen-
tenwohnheimen 1 Stellplatz je 2 Betten zugrunde zu legen. Fiir gewerbliche Nutzungen gelten Regelungen
der Stellplatzsatzung bezogen auf die jeweiligen Nutzungsarten von in der Regel 1 Stellplatz je 35 m? ge-
werblicher/Biiro-/Praxis-Flache.

Das geplante Quartier weist eine zentrale Lage mit erweiterten Verkehrsangeboten, insbesondere eine sehr
gute Anbindung an den OPNV auf, zudem sind eine Vielzahl an Einrichtungen zur Versorgung mit Waren
und Dienstleistungen des periodischen und aperiodischen Bedarfs in unmittelbarer Nahe im Stadtteil Vor-
derer Westen und im Stadtteil Mitte vorhanden, ebenso wie soziale und kulturelle sowie Bildungs-Infra-
struktur. Die taglichen Wege und Verkehre kénnen vom Plangebiet aus sehr gut mit den Verkehrsarten des
Umweltverbundes erfolgen (,ecomobility”).

Fiir das Quartier selbst sind zudem Car-Sharing-Stellplatze sowohl im &ffentlichen Raum als auch im Rah-
men der privaten Bauprojekte geplant. Aufgrund dieser Ausgangssituation sind unterschiedliche MaRnah-
men und Regelungen hinsichtlich der Festlegung und des Nachweises der erforderlichen Stellplatze im Be-
bauungsplan vorgesehen. Es sollen gemal & 12 Abs. 6 BauNVO in Abweichung von der Stellplatzsatzung
der Stadt Kassel eine begrenzte Anzahl von Stellpldtzen festgelegt werden und es sollen MaBnahmen zur
Kompensation fiir diese Stellplatzbegrenzung getroffen werden.

In Abweichung von der Stellplatzsatzung der Stadt Kassel gilt im Plangebiet fiir die nachfolgend aufgefiihr-
ten Nutzungsarten folgende Zahl der notwendig herzustellenden Stellpldtze und Abstellplatze:

« Mehrfamilienhduser: je Wohnung 0,75 Stellpldtze, wenn der Nachweis erbracht wird, dass je Wohnung
2,5 Fahrradabstellplatze errichtet und vorgehalten werden,

« je 2 Kleinwohnungen /Appartements oder Wohnplatze (z.B. ein einzelner Haushalt oder ein Wohnheim-
zimmer) 1 Stellplatz. Fiir die herzustellenden Stellpldtze kénnen alternativ Car-Sharing-Stellplatze
nachgewiesen werden (je 1 Car-Sharing-Platz=5 Stellpldtze). Zusatzlich ist je Kleinwohnung/Apparte-
ment oder Wohnplatz mindestens 1 Fahrradabstellplatz zu errichten und vorzuhalten,

« Gebdude mit Biiro- und Verwaltungsraumen sowie Arztpraxen: je 70 m2 Nutzflache 1 Stellplatz, wenn
der Nachweis erbracht wird, dass je 35 m2 Nutzflache 1 Fahrradabstellplatz errichtet und vorgehalten
wird.

Sofern Tatsachen vorliegen, aufgrund derer der Bedarf an notwendigen Stellplatzen weitaus geringer ist als
der nach den festgesetzten Nachweisen oder nach Stellplatzsatzung rechnerisch ermittelte Bedarf (z. B. bei
Wohnformen fiir Personengruppen mit besonderen Bedarfen, betreutem Wohnen o. &.), kann auf Nachweis
des tatsdchlichen Stellplatzbedarfs im Einzelfall von den Vorgaben der Stellplatzverpflichtung abgewi-
chen werden.

Diese Festsetzungen werden getroffen, um dem Standort im Stadtteil Vorderer Westen an der Schnittstelle
zum Stadtteil Mitte mit seinen stadtstrukturellen Besonderheiten gerecht zu werden. Es soll ein urbanes
Wohnquartier entwickelt werden innerhalb eines Stadtteil mit feinkdrniger Mischung an Angeboten zur
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Versorgung, Kinderbetreuung, sozialen Einrichtungen, Gesundheitsversorgung, Bildung, Dienstleistungen,
Kultur, Sport, Spiel- und Naherholungsflichen sowie mit einer sehr guten Anbindung an den OPNV, guter
Qualitat der Fahrrad- und FuBwegeverbindungen und bestehender und geplanter Car-Sharing-Angebote.
Diese vorhandene Struktur vermindert den Bedarf an individueller Fahrzeugnutzung (motorisierter Indivi-
dualverkehr) deutlich. Daher soll auf den privaten Grundstiicken das Flachenangebot fiir Stellplatze - nicht
erheblich, sondern moderat - reduziert werden und ein Anreiz geschaffen werden zur Schaffung und Nut-
zung einer nachhaltigen Mobilitat.

Es wird daher ein reduzierter Nachweis an Stellplatzen festgesetzt in Abweichung von der fiir das gesamte
Stadtgebiet nicht nach Lage oder Verkehrsgunst differenzierenden Stellplatzsatzung. Dies soll auch dazu
beitragen, den motorisierten Individualverkehr méglichst emissionsarm auszulegen (z. B. durch zusatzliche
freiwillige Angebote der Elektromobilitdt, Nutzung von bestehenden Angeboten des &ffentlichen Verkehrs
wie Jobticket oder noch zu schaffender Angebote wie Netzkarten-Sharing oder Mieter-Tickets) sowie in
seiner Effizienz zu steigern (Car-Sharing). Mit der festgesetzten Stellplatzreduzierung ist zudem eine Erho-
hung der iiblicherweise nach Stellplatzsatzung nachzuweisenden Zweiradabstellflachen verbunden.

Die Festsetzungen dienen auch dem Zweck, die geplanten Bauvorhaben mit vorwiegend eingeschossigen
Garagengeschossen im Sockelbereich der Gebdude realisieren zu kdnnen. Dies ist aufgrund der geologi-
schen Situation im Quartier bautechnisch einfacher und dient auch dem Ziel des Erhalts der vorhandenen
denkmalwerten Kelleranlagen aus der Brauereigeschichte als Beitrag zur Bewahrung und Sicherstellung der
Zuganglichkeit von Zeugnissen der Industriekultur. Die Vermeidung weiterer Tiefgaragengeschosse ist zu-
dem ein Beitrag zur Verringerung der Herstellungskosten pro Wohneinheit und zum sparsamen Umgang
mit Ressourcen.

Hintergrund der Uberlegungen zur Mobilitit des geplanten Martini-Quartiers ist die Tatsache, dass vier von
fiinf Wegen am Wohnstandort enden oder beginnen?®. Das bedeutet, dass die Entscheidung der Verkehrs-
mittelwahl (also zu FuB, OPNV, Pkw, Fahrrad) im tiberwiegenden Fall am Wohnstandort getroffen wird und
sehr stark mit der Wohnsituation und dem Wohnumfeld im Kontext steht. Je besser und gleichwertiger das
Angebot der einzelnen Verkehrsarten ist, desto groBer ist der Anreiz, sie auch zu nutzen. Fiir eine moglichst
nachhaltige, umweltschonende Mobilitdt gilt es daher, den umweltschonenden Verkehrsarten eine mog-
lichst gleichwertige Ausgangssituation zu verschaffen. So kdnnen neben einer insgesamt umweltschonen-
den Abwicklung des Verkehrs, das Wohnumfeld und die Stadtgestalt aufgewertet und die Kosten fiir die
Stellplatzschaffung reduziert werden. Weitere Effekte, wie z. B. Schaffung giinstiger Zuginge zum OPNV (z.
B. durch gemeinschaftliche vergiinstigte Ticket-Angebote) kénnen mit diesen Zielsetzungen und Mal3nah-
men verbunden sein, entziehen sich aber der Regelung im Rahmen der Bauleitplanung.

6.6 Verkehrsflachen, Geh- Fahr- und Leitungsrechte

6.6.1 StralRenverkehrsflachen

Das Plangebiet ist im Bestand bereits {iber die vorhandenen Sammel- und Stadtstral3en, die den Baublock
umschlieBen und begrenzen erschlossen und somit an das o6rtliche StraBennetz angebunden. Diese vorhan-
denen Strallen sind Bestandteil des Bebauungsplanes. Sie sind aufgrund ihres Ausbaustandards und ihrer
Verkehrsfunktion leistungsfahig und kénnen die aus dem geplanten Quartier resultierenden Verkehre auf-
nehmen. lhre Festsetzung als dffentliche StralRenverkehrsflachen dient der planungsrechtlichen Sicherung
des Bestandes. Der im Plangebiet gelegene Abschnitt der EmmerichstraBe wird nach Siiden hin leicht ver-
breitert, um in diesem Bereich kiinftig einen Gehweg anzulegen als Verbindung und , Liickenschluss“ zwi-
schen UhlandstraBe und Hardenbergstrale. Die Anlage dieses Gehwegabschnittes ist Bestandteil der Er-
schlieBungsmalnahmen fiir das geplante Quartier und wird iiber einen stadtebaulichen Vertrag mit dem

13 vgl. Mobilitit in Deutschland (MID), Ergebnisberichte, www.mobilitaet-in-deutschland.de
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ErschlieBungstrager geregelt.

Der Innenbereich des Quartiers wird iiber eine neue durchgehende Stralenachse zwischen Kdlnischer
StraBe und Emmerichstrale erschlossen. Diese ErschlieBungsmalnahme ist nétig, um zum einen die im
Block-innenbereich geplanten Baufldachen an das vorhandene StraBensystem anzuschlieBen und zum an-
deren in diesem Bereich eine Quartiersmitte entwickeln zu kdnnen. Diese StraBBe dient zudem der Auf-
nahme der leitungsgebundenen Infrastruktur zur Ver- und Entsorgung der in diesem Bereich geplanten
Nutzungen sowie zur Verteilung und Ableitung der aus diesen Nutzungen resultierenden Verkehre, insbe-
sondere in Richtung Kdlnische StraBe, um mogliche Verkehrsbelastungen auf den umliegenden Quartiers-
stralBen zu vermeiden. Des Weiteren sichert diese ErschlieBungsspange eine 6ffentlich nutzbare Durchque-
rung und verhindert somit eine Abschottung des Blockinnenbereichs fiir die umliegenden Quartiere. Daher
wird diese ErschlieBungsspange als 6ffentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,ver-
kehrsberuhigter Bereich“ festgesetzt, um hiermit auch das Planungsziel der Entwicklung eines nicht nur der
ErschlieBung, sondern auch dem Aufenthalt und der Bewegung dienenden Bereichs zu sichern. Die festge-
setzte Verkehrsflache fiir die Quartiersspange orientiert sich in ihrer Breite am Prinzip einer flachen- und
kostensparenden ErschlieBung sowie dem zu erwartenden Verkehrsaufkommen. Es wird nur so viel Ver-
kehrsflache festgesetzt, wie fiir eine ordnungsgemaRe verkehrliche und leitungsgebundene Erschliefung
erforderlich ist.

Ebenso wie die Anlage des Gehwegabschnittes an der EmmerichstraBe ist die Anlage der Quartiersspange
wesentlicher Bestandteil der ErschlieBungsmaRnahmen fiir das geplante Quartier und wird liber einen
stadtebaulichen Vertrag mit dem ErschlieBungstrager geregelt.

Die im Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzte ErschlieBungsspange (Planstral3e) soll
eine 6ffentliche StraBe mit entsprechender Widmung nach dem Hessischen Stralengesetz werden. Da sie
Teile der auf dem Gelande im Untergrund vorhandenen denkmalgeschiitzten Tiefkeller quert, ist mit der
Ubernahme dieser StraBenparzelle in das Eigentum der Stadt Kassel auch ein entsprechender Eigentums-
ibergang der unter der StraBBe liegenden Kellerbereiche verbunden. Die im urspriinglichen Bebauungsplan-
entwurf vorgesehene 6ffentliche Verkehrsflache war nicht deckungsgleich mit dem darunterliegenden Kel-
lerrdumen, so dass die 6ffentliche Verkehrsflache im gednderten Bebauungsplanentwurf in Teilabschnitten
vergroBert (Aufweitung des siidlichen Anschlussbereichs an die Kélnische Stral3e) und ebenso in ihrer Lage
leicht korrigiert wurde, um eine Deckungsgleichheit mit den Kelleranlagen im Bereich der Verkehrsflache zu
erzeugen und bauliche Trennungen in den Kelleranlagen zu vermeiden. In den verbleibende Restflachen der
Kellerbereiche, die auBerhalb der Verkehrsflache auf privaten Grundstiicken liegen, soll der Grenzverlauf
zwischen privater und 6ffentlicher Parzelle durch Grenzmarkierungen gekennzeichnet werden, um Zustan-
digkeiten fiir die Bauunterhaltung zu definieren. Im stadtebaulichen Vertrag mit dem Entwickler werden
zudem vertragliche Regelungen fiir Zugdnge, Querungen/Zutrittsrechte, Entwasserung sowie Betriebskos-
ten geregelt.

6.6.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Da Bau, Betrieb, Errichtung und Unterhaltung von Ver- und Entsorgungsleitungen auf allen kiinftigen Bau-
flachen gewahrleistet sein miissen, ist eine im WA 3 gelegene private Grundstiicksteilflache im Blockinnen-
bereich des Plangebiets mit Leitungsrechten zugunsten der Anlieger und der zusténdigen Ver- und Entsor-
gungsunternehmen belastet. Dieses Leitungsrecht dient der Sicherstellung eines maéglichen Anschlusses der
Baugrundstiicksflachen des WA 2 an die im Bereich der ErschlieBungsspange vorgesehenen Ver- und Ent-
sorgungsleitungen. Zusatzlich ist eine Flache zwischen dem WA 1 und WA 2 sowie weitere Flachen siidlich
des WA 1 und MI 2 mit Leitungsrechten zugunsten der Anlieger und der zustandigen Ver- und Entsor-
gungsunternehmen belastet, um die Leitungsfilhrung insbesondere zur Warmeversorgung des Quartiers
(fernwdrmebasiertes Nahwdrme- bzw. Arealnetz) zu gewahrleisten.

Fiir das Plangebiet ist gemaR stadtebaulichem Konzept eine hohe Durchldssigkeit sowie insbesondere fiir
den Verlauf der Quartiersspange ein 6ffentlich nutzbarer Raum mit dem ehemaligen Sudhaus als
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Mittelpunkt vorgesehen. Um diesen zentralen Bereich des Plangebiets als wohnungsnahen Bewegungs-
und Spielraum fiir alle Altersgruppen und als Bereich fiir nachbarschaftliche Aktivitaten, Kommunikation
und Aufenthalt zu sichern, sind die privaten Gebaudevorzonen entlang der geplanten ErschlieBungsspange
und die privaten Bauflachen rund um das ehemalige Sudhaus (Ml 3) sowie die privaten Fldachen in einem
von Osten nach Westen den Block durchquerenden Abschnitt als Verbindung zwischen HardenbergstraBe
und UhlandstraBBe mit Gehrechten sowie Fahrrechten fiir Fahrradfahrer zugunsten der Allgemeinheit belas-
tet. Zusatzlich sind private Flachen in einem nérdlichen Teilbereich des MI 1 mit Fahrrechten zugunsten der
Anlieger belastet, um die im siidlichen Bereich des WA 5 vorgesehene Zufahrt des Sockelgeschosses und
der Stellplatze sicherzustellen.

6.7  Flachen fiir die Oberflaichenwasserbeseitigung und die Riickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser

Zur Reduzierung des Regenwasserabflusses sind fiir die privaten Stellplatze wasserdurchlassige Bodenbe-
|age und entsprechender wasser- und luftdurchldssiger Unterbau festgesetzt, sofern die 6rtlichen Boden-
verhaltnisse dies zulassen und eine Beeintrachtigung der vorhandenen historischen Kelleranlagen ausge-
schlossen werden kann. Diese Festsetzung gilt nicht fiir die Zufahrtsrampen fiir Garagengeschosse.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort ist aufgrund des vorhandenen Untergrundes aus ver-
wittertem und nicht verwittertem Muschelkalk sowie den in die Felsschichten eingebauten zu erhaltenden
historischen Gewdlbekeller nicht oder nur sehr eingeschrankt moglich, da eindringendes Wasser den Mu-
schelkalk weiter aufldst/verwittert und zudem in das Kellersystem eindringen kann. Daher kommt der Ver-
dunstung und Ableitung des Niederschlagswassers eine hohe Bedeutung zu. Soweit aufgrund der geologi-
schen Verhiltnisse moglich, kann ein Teil des Oberflachenwassers liber wasserdurchldssige Bodenbelage
versickert werden (in den Randbereichen des Quartiers). Durch die festgesetzten DachbegriinungsmaRnah-
men (auf Dachflachen der Anlagen fiir den ruhenden Verkehr (Sockelgeschosse) sowie generell auf mindes-
tens 75 % der Flache von Flachddchern der Haupt- und 100 % der Flache von Nebengebduden, siehe Kapi-
tel 6.8.2 unten), kann Regenwasser zuriickgehalten und verdunstet werden. Dies dient auch der Verbesse-
rung des Mikroklimas. Zudem besteht die Moglichkeit, das Niederschlagswasser in Zisternen zu speichern
und als GieBwasser fiir Griinflachen o. &. zu nutzen, die Anlage entsprechender Zisternen ist daher grund-
satzlich zuldssig. Empfohlen wird die Anlage zweistufiger Zisternen, da diese neben dem Nutzvolumen auch
ein Retentionsvolumen aufweisen und somit zur Regenriickhaltung beitragen konnen.

6.8  Griinfestsetzungen

Zur Erhaltung moglichst zusammenhangender und schutzwiirdiger Griinstrukturen und zur Minimierung
der Auswirkungen auf den Landschafts- und Naturhaushalt, sollen sich dkologische und griingestalterische
Leitgedanken in der Planung und Ausfiihrung niederschlagen. Die griinordnerischen Festsetzungen werden
sowohl fiir 6ffentliche als auch private Flachen getroffen und dienen neben der Minimierung der Planungs-
auswirkungen, der Sicherung eines fiir das Quartier und das urbane Wohnumfeld typischen und dkologisch
wertvollen Lebensraumes sowie dem Ausgleich von Eingriffen. Durch verbindliche Festsetzung entspre-
chender MaRnahmen im Bebauungsplan kann die Einhaltung im Rahmen der nachgeordneten Genehmi-
gungsverfahren iiberpriift und eingefordert werden. Entsprechende Festsetzungen werden daher im Be-
bauungsplan getroffen.

6.8.1 Baumpflanzungen und zu erhaltende Baume

Die zeichnerisch als zu erhaltend festgesetzten Baume im Plangebiet sind dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang der Bdume sind Ersatzpflanzungen mit einer Gehdlzqualitdt von mindestens StU 18/20, 3xv zu er-
setzen.

Bei den zeichnerisch als zu erhaltend festgesetzten Baumen handelt es sich zum einen um zwei im Bereich
der Gartenflachen der Bebauung UhlandstralRe vorhandene nach Baumschutzsatzung geschiitzte Baume
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(Esche, Birke). Zum anderen sind die entlang der Nordseite der Kélnischen Stralle vorhandenen Strallen-
bdaume (Kastanie, Ahorn) als zu erhaltend festgesetzt. Allerdings weisen diese im Bestand erhebliche Defi-
zite auf, so dass Ersatzpflanzungen auf der Grundlage eines noch zu erstellenden StraBenbaumkonzeptes
fiir den gesamten StralRenbereich der Kélnischen Stral3e nicht auszuschlieBen sind.

Mit der Festsetzung soll der vorhandene und das Gebiet pragende Baumbestand im 6ffentlichen und priva-
ten Bereich dauerhaft planungsrechtlich gesichert werden.

Im gesamten Geltungsbereich sind punktuell platzierte Baumpflanzungen vorgesehen. Diese sind, unter
Wahrung der verkehrlichen und erschlieBungstechnischen Anforderungen und sofern die 6rtlichen Boden-
verhaltnisse dies zulassen, als standortgerechte Laubbdume zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Ab-
gang gleichwertig zu ersetzen. Der Stammumfang soll bei mittelkronigen Baumen mindestens 12-14 cm,
bei grolRkronigen Baumen 16-18 cm und bei Stralenbdumen mindestens 18-20 cm betragen, wobei Obst-
bdaume auf Privatgrundstiicken einen geringeren Stammumfang haben diirfen. Zur Erzeugung von langlebi-
gen Freirdumen sind die Baumscheiben zu begriinen und die Verwendung von Gitterrosten ist nicht zulds-
sig.

Eine Verschiebung der im Plan verzeichneten Baumstandorte ist unter Einhaltung der festgesetzten Ge-
samtzahl im rdumlichen Zusammenhang zuldssig, um flexibel auf die Lage der noch zu erstellenden Grund-
stiickszufahrten sowie auf die Belange der Leitungstrager reagieren zu kdnnen, aber auch die optimale Po-
sitionierung von wohnungsbezogenen und fiir Aktivitdten herzustellende Freiflachen zu ermdglichen.

Die Festsetzung der Baumpflanzungen im Plangebiet und im StraBenraum dient zur Gliederung der einzel-
nen Baufldachen, zum dkologischen Ausgleich und auch zur Verbesserung des Landschafts- und Stadtbildes.

6.8.2 Dachbegriinung und Tiefgaragen-/Garagenbegriinung

Innerhalb des Plangebiets sind Flachdacher oder flach geneigte Dacher (als oberste Abschliisse der Ge-
badude) bis maximal 15 Grad Dachneigung, unter Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen auf
mindestens 75 % ihrer Flache mit einer standortgerechten Vegetation mindestens extensiv zu begriinen
(Mindestdicke der Substratschicht 8 cm). Dacher von Nebenanlagen sind auf 100 % ihrer Flache zu begrii-
nen. Von dieser Dachbegriinung sind verglaste Flachen und technische Aufbauten ausgenommen.

Auch auf Tiefgaragendecken und den Decken von Gebdudeteilen, die der Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs dienen - soweit sie nicht durch Gebaude, Terrassen, Spiel-, Freizeit-, Erholungs- oder Verkehrsfla-
chen liberbaut werden - ist eine Dachbegriinung fachgerecht aufzubauen (im Mittel mindestens

40 cm starke Substratschicht) und mit Vegetation sowie mit mindestens einem kleinkronigen Laubbaum zu
bepflanzen. Fiir Baumpflanzungen muss die Bodensubstratschicht mindestens 80 bis 100 cm und

das durchwurzelbare Substratvolumen mindestens 10 m3 pro Baumstandort betragen. Flachen fiir not-
wendige Dachaufbauten, Belichtungselemente u. 4. sind von der Begriinung ausgenommen. Die Ergénzung
der Dachbegriinung durch Solarthermie- und Photovoltaikanlagen ist zuldssig, sofern die dauerhafte Be-
griinung der Dachflache sichergestellt ist.

Diese Festsetzungen verfolgen sowohl das Ziel der Verminderung von Warmeriickstrahlung und Verduns-
tung von Regenwasser zur Minderung klimatisch nachteiliger Effekte der Gebdude, als auch die Wasser-
riickhaltung und landschaftliche Einbindung des Gebiets. Des Weiteren dienen die Dachbegriinungsmal3-
nahmen dem Ausgleich von Beeintrachtigung der Bodenfunktionen in dem bereits im Bestand sehr stark
iberbauten und versiegelten sowie auch kiinftig baulich verdichteten Quartier, da extensiv begriinte Dach-
flachen zum Teil die Funktionen des offenen Bodens iibernehmen (Filterung von Regenwasser und Luftin-
haltsstoffen, Lebensraum/Sekundarbiotope fiir Fauna und Flora). Durch die Begriinung von flach geneigten
Dachern kann auch die Fernwirkung dieser Flachen gemildert werden. Gleichzeitig dient die Festsetzung
der Gliederung der Dachfldchen in begriinte, unbegriinte und durch technische Anlagen oder ggf. Belich-
tung unterteilte Dachflachen. Die begriinten Dachflachen tragen zudem zur Steigerung der Wohnqualitat
bei, ibernehmen bei entsprechender Begriinung wichtige Funktionen als Ersatzlebensrdume von Tier- und
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Pflanzenarten und dienen der Stabilisierung des Mikroklimas. Mit der festgesetzten Dachbegriinung sollen
die Folgen des Klimawandels in der Stadt gemildert werden, da die begriinten Flachen mit ihren kiihlenden
Funktionen der Uberhitzung entgegenwirken und Regenwasser zuriickhalten kénnen. Die Zul3ssigkeit von
Solaranlagen auf den begriinten Dachflachen dient der Erzeugung erneuerbarer Energie. Durch die Kombi-
nation von Dachbegriinung und Solarnutzung kénnen sich zudem Synergieeffekte ergeben, da die durch
begriinte Dachflachen resultierende Reduzierung der Umgebungstemperatur den Wirkungsgrad von Pho-
tovoltaikmodulen steigern kann.

6.8.3 Fassadenbegriinung

Fassadenbereiche mit einer zusammenhangenden geschlossenen Aullenfassade (Fassaden ohne Tiir- und
Fensterdffnungen) von mindestens 50 m? sind flachenhaft zu 100 % mit einer geeigneten Bepflanzung
dauerhaft zu begriinen, die bei Ausfall zu ersetzen ist.

Die Festsetzung dient einer angemessenen Durchgriinung des urbanen verdichteten Wohnquartiers und der
Verbesserung des Mikroklimas: Durch die Bildung von Sauerstoff und Bindung von Kohlenstoffdioxid durch
die Pflanzenmasse sowie Verdunstung von Wasser (Erhohung der Luftfeuchtigkeit und Kiihlung der unmit-
telbaren Umgebung). Fassadenbegriinungen {ibernehmen zudem - dhnlich wie Dachbegriinung - Lebens-
raumfunktionen fiir verschiedene Insekten und Végel, konnen zudem warmeschiitzend und warmedam-
mend sowie larmschiitzend wirken sowie insbesondere die Fassaden vor Wettereinwirkungen schiitzen.

Mit der Festsetzung wird auch die Steigerung der Wohn- und Aufenthaltsqualitdt, Aufenthaltsatmosphare
und Asthetik des Quartiers verfolgt im Sinne der Schaffung eines natiirlichen Lebensumfeldes.

6.8.4 Begriinung nicht iiberbauter Grundstiicksflachen

Die nicht befestigten und nicht {iberbauten Grundstiicksflachen der allgemeinen Wohngebiete und Misch-
gebiete (Vorgdrten, Gartenbereiche) sind dauerhaft mit bodendeckenden Pflanzen, mindestens jedoch
durch Ansaat von Rasen zu begriinen. Mindestens 20 % dieser dauerhaft zu begriinenden Flachen sind mit
Strauchern oder Laubhecken aus heimischen Gehdélzen zu bepflanzen (Pflanzqualitdt mind. 2 x v mB, Hohe
mind. 100-150 cm). Mit Schotter oder Kies iiberdeckte Beet- und Griinflachen sind nicht zulassig.

Diese Festsetzungen dienen als Beitrag zur Begriinung des Plangebietes zum einen der Minderung oder
Vermeidung von Beeintrachtigungen durch die geplante Bebauung und zur Inwertsetzung des Landschafts-
und Stadtbildes innerhalb des Baugebiets. Zum anderen fiihren begriinte Grundstiicksflachen zu einer Auf-
wertung des Schutzgutes Boden durch Offenhalten von Flichen vor Versiegelung und Uberbauung - auch
wenn dies im Plangebiet aufgrund der beschriebenen Restriktionen hinsichtlich Bodenveraltnissen und Kel-
leranlagen nur sehr eingeschrankt moglich ist. Die Anpflanzung von Strauchern sowie Baumen (siehe Kapi-
tel 6.8.1) als Dauerbegriinung der Flachen wirkt erosionsschiitzend, bodenbelebend und dient der Verbes-
serung einer Pufferung und Verdunstung von Regenwasser. Der Ausschluss von Kies- und Schotter be-
deckten Flachen (,,Schottergdrten®) dient der Sicherstellung des beabsichtigten griingestalterischen Kon-
zepts, Forderung der Artenvielfalt und Vermeidung monofunktionaler Flachen.

6.9 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Wird im Rahmen des Kapitels 7 "Auswirkungen der Planung, Umwelt und Immissionsschutz" behandelt.

6.10 Ortliche Bauvorschrift

Ziel des Bebauungsplanes ist es, im Rahmen der mit dem Plan angestrebten geordneten stadtebaulichen
Entwicklung auch eine ansprechende stadtebauliche Gestaltung sowie Qualitdten zu sichern, um ein har-
monisches Stadtbild zu erreichen und die neu geplanten Siedlungsflachen in die bestehenden griinderzeitli-
chen Strukturen einzubinden. MaRgeblich pragend fiir das geplante urbane und vielfdltige Quartier werden
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die neu entstehenden baulichen Anlagen (Gebaude) und Freirdume (Grundstiicksfreiflachen, StraBenraume)
ebenso sein, wie die bestehenden, in Teilen tiber 100 Jahre alten Wohnbauten an der UhlandstraRe ebenso
wie die aus dem baulichen Bestand der Brauerei fiir Umnutzungen vorgesehenen und zu erhaltenden Ein-
zelgebaude.

Neben den allgemeinen stadtebaulichen Festsetzungen (u. a. zur Gebdudehdhe und Bauweise) werden da-
her gem. 8 9 Abs. 4 in Verbindung mit § 81 Hessischer Bauordnung (HBO) ergdnzende 6rtliche Bauvor-
schriften zur Gestaltung festgesetzt. Ziel ist es, hiermit einen im Sinne der planerischen Zuriickhaltung eher
moderaten gestalterischen Rahmen zu setzen ohne die Moglichkeiten der individuellen Gestaltung der Ge-
bdude in unangemessener Weise einzuschranken.

6.10.1 Dachgestaltung

Die Dachneigung wird im Plangebiet mit Ausnahme des WA 6 (griinderzeitlicher Bestand Uhlandstral3e) und
des MI 3 (historisches Sudhaus) auf maximal 15° begrenzt, so dass nur Flachdacher und flachgeneigte Da-
cher zuldssig sind. Diese Festsetzung dient der Sicherstellung der Entwicklung einer ruhigen Dachland-
schaft. Zum anderen bieten Flachdacher und flach geneigte Dacher, insbesondere im Zusammenspiel mit
Einriickungen / Riickspriingen von den AuBenwanden die Méglichkeit, im obersten Geschoss bzw. Dachge-
schoss gut nutzbare AuRenrdume als Terrassen mit interessanten Freiraumbeziigen zu schaffen. Die Flach-
ddcher von Sockel-/ Garagengeschossen ermdglichen die Anlage von Gemeinschaftsflachen, hofartigen
Freirdumen und Bereichen fiir Spiel und Bewegung.

Aus kleinklimatischen Griinden soll im Plangebiet eine weitgehende Dachbegriinung realisiert werden, dies
kann mit Flachdachern bzw. flach geneigten Dachern in der Regel ohne konstruktiv aufwendige Schubsi-
cherungen fiir die Ausbildung der Vegetationstragschicht erfolgen, so dass sie optimale Voraussetzungen
fiir eine Dachbegriinung bieten.

Die Festsetzung von Flachddchern und flach geneigten Dachern bezieht sich im Wesentlichen auf die neu zu
bebauenden Flachen. Die Bebauung der ehemaligen Brauereiflachen soll sich bewusst als neuer Stadtbau-
stein im stadtebaulichen Kontext von den benachbarten Bereichen abheben. Gleichwohl sind Flachdacher
fuir die unmittelbare und weitere Umgebung des Plangebiets nicht untypisch.

Die Bestandsbebauungen im WA 6 und MI 3 sind von der Festsetzung zu den Flachdachern ausgenommen,
um mogliche Ersatzbauten gut in den Bestand einzufiigen.

6.10.2 Einfriedungen

Im Geltungsbereich sind Einfriedungen entlang der Planstralle nicht zuldssig, da dieser Bereich als Quar-
tiersmitte mit flieBenden Ubergingen zwischen privaten und 6ffentlichen Flichen ausgebildet werden soll,
so dass ein gut nutzbarer zusammenhangender urbaner Freiraum entsteht, der nicht durch Einfriedungen
abgetrennt und beschnitten werden soll. Die nicht iiberbaubaren privaten Flachen entlang der umgebenden
bestehenden Quartiers- und StadtstralRen sollen jedoch bewusst als private Vorgarten ausgebildet werden,
um die griinderzeitliche Typologie zu sichern und weiterzufiihren. Dem entsprechend sind fiir diese Berei-
che Einfriedungen zuldssig, jedoch nur - der vorhandenen Typologie folgend - als Stabgitterzdune mit ho-
hem Offnungsanteil (90 %) und/oder als lebende Hecken bis maximal 1,20 m Héhe. Die Hohenbegrenzung
dient der Vermeidung von Abschirmungswirkung und Férderung der offenen und nachbarschaftlichen Vor-
gartenstrukturen. Die Stabgitterzdune miissen 10 cm Bodenfreiheit einhalten, um die Passierbarkeit fiir
Kleinsduger sicherzustellen.

Diese Festsetzungen zu den Einfriedungen basieren auf dem freiraumplanerischen Konzept, nach dem Bar-
rierewirkungen, insbesondere zum 6ffentlichen Raum hin, gering gehalten werden sollen. Jedoch gilt es
gleichzeitig, dem Interesse der Bewohner hinsichtlich Schutz des Eigentums, Riickzug, Privatheit gerecht zu
werden. Trotz Abgrenzung durch Einfriedungen soll die Uberschaubarkeit des Gebiets und die nachbar-
schaftliche Kommunikation (,,Gesprach am Gartenzaun®) ermdglicht und geférdert werden.
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6.10.3 Standplatze und Abstellflichen

Um fiir das geplante Wohnquartier ein moglichst hochwertiges Erscheinungsbild, gut nutzbare und sorg-
faltig gestaltete Hausvorbereiche sowie begriinbare Flachen sicherzustellen, wird festgesetzt, dass Abstell-
flachen und Standpladtze von Fahrradern nach Maglichkeit in Gebdude integriert werden sollten. Sofern dies
aufgrund der genannten Restriktionen nicht moglich ist, sollten diese Anlagen zum Straenraum hin blick-
hemmend durch zu begriinende Holzbekleidungen, Stabgitterzaune oder lebende Hecken umschlossen
werden. Standplatze von Miill- und Wertstoffsammelbehaltern sind vollstandig in den Gebaude zu integ-
rieren (Millrdume) oder unterirdisch anzuordnen (Unterflurbehilter). Diese Festsetzung dient der Vermei-
dung einer negativen Beeintrachtigung des Stadtbildes, da sichtbar oder exponiert angeordnete Stand-
platze oder Behdltnisse von Miill- und Wertstoffsammelbehdltern - insbesondere in Quartieren mit hoher
baulicher Dichte - im 6ffentlichen Raum stérend wahrgenommen werden kénnen und zudem der ange-
strebten Freiraumstruktur mit gut nutzbaren und sorgfiltig gestalteten Vorgartenbereichen entgegenste-
hen.

6.10.4 Hohenlage der Grundstiicke

Die strallenzugewandten Grundstiicksflachen sind niveaugleich an die angrenzenden Verkehrsflachen an-
zuschlielRen, Auffiillungen und Abgrabungen mit mehr als 0,7 m Hohe bzw. Tiefe bezogen auf die angren-
zende Verkehrsflache sind nicht zuldssig. Diese Festsetzung dient dem Ziel, das fiir das Plangebiet und seine
Umgebung charakteristische Bild von privaten, an den 6ffentlichen Raum anschlieenden Freiflachen ohne
pragnante Héhenunterschiede oder Barrieren sicherzustellen. UbermiRige Verinderung des vorhandenen
Geladndes in den Gebaudevorbereichen sollen somit vermieden werden, gleichzeitig dient diese Festsetzung
der Sicherstellung mdglichst barrierefreier Zuganglichkeit.

6.10.5 Gestaltung von Nebenanlagen

Aus stadtebaulichen Griinden werden besondere Anforderungen an zusammenhangende / aneinander ge-
baute Baukdrper von Carport, Garagen und Nebenanlagen (als Gebdude) festgesetzt, da sie zusammenge-
horige Einheiten darstellen. Daher wird fiir diese baulichen Anlagen eine einheitliche Gestaltung in Baustoff
und Farbe, Dachform und Dachneigung festgesetzt.
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7 Auswirkungen der Planung, Umwelt- und Immissionsschutz

Bebauungsplane sollen gemaR & 1 (5) BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, welche die sozi-
alen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinfti-
gen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern,
die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaan-
passung - insbesondere auch in der Stadtentwicklung - zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und
das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. In § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind
die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege genannt. Die
Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftshildes sowie
der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in &8 1 Abs. 6 Nr. 7 a) BauGB bezeichne-
ten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung nach &1
Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.

7.1 Umweltschutz

Zur Ermittlung von moglichen erheblichen Umweltauswirkungen durch die Aufstellung bzw. Anderung ei-
nes Bebauungsplanes ist generell gemdl & 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren. Da es sich
bei dem geplanten Vorhaben jedoch um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung mit einer Grundflache
von weniger als 20.000 Quadratmetern handelt und eine Umweltvertraglichkeitsvorpriifung gem. UVPG zu
dem Ergebnis kommt, dass keine UVP-Pflicht besteht, ist nach & 13a BauGB ein vereinfachtes Verfahren
zuldssig, im Rahmen dessen die Erstellung eines Umweltberichtes nicht erforderlich ist.

Zur ordnungsgemaRen Beriicksichtigung naturschutzfachlicher Belange wird jedoch im Folgenden der Um-
weltzustand gemal’ Bestandsauspragung zusammenfassend beschrieben und mit einer Bewertung belegt.
Weiterhin werden schutzgutbezogen die durch den Bebauungsplan zu erwartenden Veranderungen und
Beeintrachtigungen der Schutzgiiter erldutert. Die entsprechende Darstellung erfolgt aus Griinden der
Ubersichtlichkeit sowie aufgrund der Tatsache, dass es sich im vorliegenden Fall um ein vereinfachtes Ver-
fahren nach & 13a BauGB handelt, in stichpunktartiger Form.

7.1.1 Schutzgut Boden
Bestand

« urspriinglich Ausbildung von Parabraunerden oder Pseudogley-Parabraunerden aus Lssablagerungen
mit schluffigen bis lehmigen Bodenarten (gem. BUK 500)

« sehr hoher Anteil versiegelter Flachen im vorhandenen Zustand (ca. 90 %)

. weitgehend anthropogene Uberformung unversiegelter Bereiche durch Bodenabgrabung, -umlagerung
und -auftrag

« keine Ausbildung von seltenen, kulturhistorisch bedeutsamen oder besonders exponierten Béden

« kein Altlastenvorkommen oder sonstige schadliche Bodenverdanderungen bekannt

« kein besonderer Schutzbedarf gegeben

« allgemeine Bedeutung

Auswirkungen

« bei einer zuldssigen Uberbauung von bis zu 80 Flichen-%, in Teilbereichen von bis zu 95 Flichen-%
(vgl. textliche Festsetzung Nr. 2.1 des Bebauungsplans), ergibt sich angesichts der sehr hohen Voriiber-
bauung von ca. 90% eine geringe rechnerische Abnahme der Bodeniiberbauung um ca. 2% im Vergleich
zum vorhandenen Zustand

4 Quelle: Wette + Godecke GbR Landschaftsplanung, Landschaftsarchitekten, Géttingen
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« keine negativen Auswirkungen auf den Boden im Sinne eines erheblichen Eingriffs aufgrund bereits
groRflachig vorhandener Vorversiegelung
+ keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes

7.1.2 Schutzgut Oberflichenwasser/ Grundwasser
Bestand

« innerhalb des Plangebietes sind keine Oberflachengewdsser ausgebildet

« der Geltungsbereich ist nicht Bestandteil von Wasserschutzgebieten

« ausreichendes Schutzpotenzial der Grundwasseriiberdeckung durch zumindest ehemals schluffig-leh-
mige Bodenarten gegeben

« verstirkter Oberflichenabfluss im Bestand durch vorhandene Uberbauung auf ca. 90 % der Fliche

« kein besonderer Schutzbedarf gegeben

« allgemeine Bedeutung

Auswirkungen

« keine negativen Auswirkungen auf die Niederschlagsversickerung im Sinne eines erheblichen Eingriffs
aufgrund bereits groBflachig vorhandener Vorversiegelung
« keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes

7.1.3 Schutzgut Klima/ Luft
Bestand

« Stadtklima mit lokal wirksamer Lufterwdarmung durch angrenzende Bau- bzw. Verkehrsfldchen; sehr
geringe Dampfung relevanter Klimaelemente (Luftfeuchte, Lufttemperatur, Beliiftung) durch nur sehr
kleinflachig vorhandene Griinflachen (Anteil < 10%)

« weniger giinstige bioklimatische Situation durch hohen Anteil an Tagen mit hoher Warmebelastung (ca.
20-22 d/a; s. Umweltatlas Hessen)

« hohe Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsintensivierung

« geringe Bedeutung

Auswirkungen

« durch Festsetzung von Einzelbdumen zum Erhalt bzw. zum Anpflanzen sowie durch Vorgaben zum An-
teil an Dachbegriinung mikroklimatisch wirksame Linderung von bioklimatischen Belastungssituationen
im geringen Umfang

« keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes aufgrund der sehr hohen Voriiberbauung des Plan-
bereiches

7.1.4 Schutzgut Mensch
Bestand

« Wohnfunktion innerhalb des Geltungsbereiches nur an der UhlandstraBe ausgebildet; besonderer
Schutzbedarf

« derzeit keine Wohnumfeldfunktion innerhalb des Geltungsbereiches ausgebildet

« gewerblich genutzter Bereich des iiberwiegenden Teils des Geltungsbereiches kann zu akustischen Vor-
belastungen fiihren, ebenso das Verkehrsaufkommen an der Kélnischen Stralle

Auswirkungen

« Verbesserung der vorhandenen Wohnpotenziale durch Konversion gewerblich genutzter Bereiche in
Wohnbauflachen

« Festsetzung von Larmpegelbereiche mit Vorgaben fiir passiven Schallschutz zur qualitativen Steigerung
der Wohnfunktion
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+ keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes

7.1.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen
Bestand

« Bauflichen mit sehr starker anthropogener Uberprigung

« keine naturnahe Ausbildung von Vegetations- und Lebensraumstrukturen

« kein Brut-/Nistvorkommen seltener oder gefahrdeter Tier- oder Pflanzenarten bekannt (vgl. Arten-
schutzrechtliche Einschatzung vom 25.08.2016, Kontrolle auf Fledermausvorkommen zum Bebauungs-
plan Nr. 11/11 ,Martini-Quartier” in der Stadt Kassel)

« Mauerseglerbrut an einer Hausfassade an der UhlandstraBe (keine Verdanderung durch B-Plan zu er-
warten)

« Brauereigeldnde als Jagdrevier fiir Zwergfledermause mit geringer Bedeutung; keine Fledermausbesie-
delung der Bestandsgebdude auf dem Brauereigelande erkennbar

« keine besonderen Habitatstrukturen (Hhlungen, Spalten) in den vorhandenen Bdumen oder an den
Brauereigebauden durch Begutachtung vom Boden aus bzw. Begehung der Geb&ude feststellbar

« Besatz von gebdudebriitenden Arten (spaltenbewohnende Fledermduse) nicht vollstandig auszuschlie-
Ren, da nicht alle Spalten und Fassadenverkleidungen begutachtet werden konnten

« Planbereich nicht Bestandteil von Schutzgebieten

« {iberwiegend sehr geringe bis geringe Bedeutung

Auswirkungen

« zu erwartender Verlust von insgesamt ca. 10 bis 17 Baumen geringen bis teils starkem Durchmessers
(Brusthohendurchmesser 5 — 69 cm) im Bereich der vorhandenen Bauliicke in der Uhlandstralle, im
Strallenraum der Emmerichstrale (im Bereich der vorhandenen Stiitzmauer sowie im geplanten Geh-
wegverlauf in der 6ffentlichen Verkehrsflache) sowie im westlichen Randbereich der Emmerichstralie
(vorhandene Randbepflanzung entlang der geplanten Bauflachen/Vorgarten, ein Erhalt der Bepflanzung
ist zu priifen); ein durch den B-Plan bedingter Verlust von Bestandsbdaumen in den Hausgarten an der
UhlandstraBe ist hierbei nicht zu erwarten

« kein durch die B-Plandnderung bedingter Verlust von Lebensrdumen von Arten des Anhanges IV der
FFH-Richtlinie, von seltenen Vogelarten oder von sonstigen gefahrdeten Arten anzunehmen

« Gewahrleistung des Erhalts von vorhandenen Gehdlzstrukturen durch Festsetzungen von 8 Stk. Einzel-
bdaumen an der Kdlnischen StralRe

« Forderung moglicherweise vorhandener gebaudebriitender Arten durch Schaffung geeigneter Nistmog-
lichkeiten und Quartiere im Rahmen von Sanierungsarbeiten bzw. dem Bau neuer Gebaude

7.1.6 Schutzgut Landschaftsbild
Bestand

« stddtisch/industriell gepragtes Ortsbild

« gliedernde Griinstrukturen innerhalb des Planbereiches nur in sehr geringem Ausmal3 vorhanden (v.a.
entlang Hardenbergstral3e)

« denkmalgeschiitztes Sudhaus mit ortsbildpragendem Charakter im Zentrum des Planbereiches vorhan-
den, ortsbildpragender gemauerter Industrieschornstein

« ({iberwiegend keine besondere Bedeutung mit Ausnahme des Sudhauses gegeben

Auswirkungen

« Erhalt des ortsbildpragenden Sudhauses, Verlust des vorhandenen Schornsteins
« Begrenzung der baulichen Héhenentwicklung einerseits durch Festsetzung von Geschossflachenzahlen
(GFZ max. 2,2) und andererseits durch Festsetzungen von Gebdude- bzw. Wandhdhen mit
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Hohenorientierung an vorhandenen Gebdudehdhen

« Gewabhrleistung des Erhalts der StraBenbaume an der Kdlnischen Strafle und insbesondere des ortsbild-
pragenden Einzelbaumes (Rosskastanie) an der Strallenecke Kdlnische StraRe/Hardenbergstralle

« Verlust von mittelstarken bis starken Einzelbdumen an Hardenbergstralle und Emmerichstralle

« Reduktion der gewerblichen Pragung und bauliche Gliederung durch differenzierte Baubldcke

« keine gravierenden Beeintrachtigungen des Schutzgutes

7.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Bestand

« denkmalgeschiitztes Sudhaus im Zentrum des Planbereiches mit besonderer Bedeutung
« denkmalgeschiitzte Gewdlbekeller

Auswirkungen

« keine Beeintrachtigung von denkmalgeschiitzten Gebduden
« die Festsetzungen des Bebauungsplanes beriicksichtigen die denkmalschutzrechtlichen Vorgaben
+ keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes

7.1.8 Wechselwirkungen

Bestand

« keine relevanten Wechselwirkungen zu erwarten
Auswirkungen

« keine relevanten Beeintrachtigungen des Schutzgutes

7.2 Eingriffsregelung, Baumschutzsatzung

Da es sich um ein vereinfachtes Verfahren gem. & 13a BauGB handelt, ist ein naturschutzfachlicher Aus-
gleich u.U. zu erwartender Eingriffe nicht erforderlich.

Fiir das Stadtgebiet Kassels existiert eine Baumschutzsatzung?®®. Der rdaumliche Geltungsbereich dieser Sat-
zung umfasst den Planbereich, so dass diese Satzung hier Anwendung findet. Im beigefiigten Lageplan Ge-
hélzbestand sind die durch eine Gelandekartierung erfassten Gehdlze des Planbereiches dargestellt. Die
Privatgarten an der UhlandstralRe konnten jedoch nicht betreten werden, so dass fiir diese Gartenbereiche
nicht alle Baume detailliert erfasst werden konnten. Fiir diese Gartenbereiche fiihrt der Bebauungsplan je-
doch zu keiner Anderung des bestehenden Zustandes.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind in den privaten Griinflachen/Géarten an der Uhlandstral3e, soweit er-
fassbar, drei Baume gem. Vorgaben der Baumschutzsatzung besonders geschiitzt, ein Spitzahorn (Brustho-
hendurchmesser ca. 25 cm?6), eine zweistammig Esche (Bhd ca. 40-45 cm) und eine Birke (Bhd ca. 40 cm).
Weiterhin sind im siiddstlichen Bereich des Betriebsgelandes der Brauerei sieben Robinien ausgebildet (vgl.
Lageplan Geholzbestand), die alle unter den Schutz der Baumschutzsatzung fallen (Bhd ca. 35 - 69 cm). Fiir
alle iibrigen Baume, mit Ausnahme der nicht erfassten und daher nicht einschatzbaren Bdume in den Pri-
vatgarten an der UhlandstraRe, ist ein Schutz gemall Baumschutzsatzung nicht gegeben, da sie entweder
noch zu klein sind oder auf 6ffentlichen StraBen stehen. Eine Entnahme geschiitzter Baume ist nur nach
Genehmigung gem. & 6 Baumschutzsatzung zuldssig und ist mit dem Bauantrag fiir das jeweilige

15 Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Kassel (Baumschutzsatzung) vom 19. Mai 2008

16 Gem. &3 Baumschutzsatzung sind Laubbdume ab 80 cm Stammumfang, gemessen in 1m Héhe, geschiitzt. 80 cm Stammumfang
entspricht einem Brusthéhendurchmesser (Bhd) von ca. 25 cm, der im Rahmen der Geldandeerfassung aufgenommen in im beige -
fugten Lageplan Geholzbestand dargestellt wurde.
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Bauvorhaben beim Umwelt- und Gartenamt der Stadt Kassel zu beantragen. Fiir jeden beseitigten Baum,
der unter die Baumschutzsatzung fallt, ist als Ersatz ein Laubbaum mit einem Stammumfang von mind. 12
c¢m neu anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Unabhangig vom Bebauungsplanverfahren sind artenschutzrechtliche Belange stets zu beriicksichtigen.
Hierzu wurden eine Fledermaussuche in den Gewdlbekellern, in den Abrissgebdauden sowie im Aullenge-
linde der Martini-Brauerei sowie eine Ubersichtserfassung von Végeln durchgefiihrt (vgl. Artenschutz-
rechtliche Einschatzung zum Bebauungsplan). Es konnte durch diese Gelandeuntersuchungen festgestellt
werden, dass voraussichtlich keine artenschutzrechtlichen Versagensgriinde einschlagig sind bzw. voraus-
sichtlich keine streng geschiitzten Arten durch eine Umsetzung des Bebauungsplans erheblich betroffen
sein werden.
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Abbildung 20: Lageplan Gehélzbestand (ohne MafSstab, Quelle: Biiro Wette+Gddecke GbR Landschaftsarchitekten)

7.3 Artenschutz

Auf der Grundlage der artenschutzrechtlichen Einschatzung und Untersuchungen zu Fledermausen wird
gemal & 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in Verbindung mit & 1 a BauGB als MalRnahme zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt, dass bei Neuerrichtung von Gebduden (auBer Ne-
benanlagen) pro Gebdude mindestens 1 Nisthilfe fiir gebdudebriitende Vogelarten und eine Nisthilfe fiir
gebdudebewohnende Fledermause in die Fassade oder den Dachraum einzubauen und dauerhaft zu pflegen
und zu erhalten ist. Diese Festsetzung dient der Férderung und Verbesserung von Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten fiir die entsprechenden Arten sowie der Kompensation von ggf. aufgrund von Rodungen oder
Gebaudeabriss wegfallenden potenziellen Quartieren.
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7.4  Klimaschutz

7.4.1 Zielsetzung

Die Stadt Kassel hat auf der Grundlage eines in 2009 gefassten Beschlusses der Stadtverordnetenver-
sammlung im Rahmen eines dialogorientierten Prozesses mit den relevanten Akteuren der Stadt und des
Umlandes ein integriertes Klimaschutzkonzept!’ fiir das gesamte Stadtgebiet erstellt. Zielsetzung dieses
Konzeptes ist die Reduktion der lokal verursachten CO,-Emissionen bei gleichzeitiger Starkung der wirt-
schaftlichen Entwicklung durch Steigerung der regionalen Wertschopfung. Das Konzept dient zur Veranke-
rung des Klimaschutzes in unterschiedlichen Themenbereichen in Kassel und beschreibt den grundsatzli-
chen Handlungsrahmen auf dem Weg zur nachhaltigen Reduzierung der CO,-Emissionen durch die Steige-
rung der Energieeffizienz sowie zur verstarkten Nutzung regenerativer Energietrager. Gemal Klimaschutz-
konzept ist sich die Stadt Kassel ihrer Verantwortung und tragenden Rolle fiir den Klimaschutz bewusst
und begreift Klimaschutz als ein globales Problem mit lokalen Lésungsansatzen. Grundlage der CO,-Min-
derungsstrategie als Beitrag zur Verhinderung einer globalen Klimakatastrophe ist es, die physikalischen,
technischen und wirtschaftlichen Potenziale zur Steigerung der Energieeffizienz und zum Ausbau der er-
neuerbaren Energien zu nutzen.

Die fiir die Stadtplanung und Stadtentwicklung im integrierten Klimaschutzkonzept benannten Handlungs-
moglichkeiten in Bezug auf die Belange des Klimaschutzes zielen auf langfristige und nachhaltige Weichen-
stellungen fiir eine klimafreundliche Stadtstruktur durch Beriicksichtigung klimaschiitzender Belange in
den unterschiedlichen Themenfelder wie z.B. Arbeiten, Wohnen, soziale Infrastruktur, Ver- und Entsorgung
und Verkehr. Wichtige Handlungsziele sind u. a.:

« Konzentration der Siedlungstatigkeit auf zentrale Orte

« Erhalt und Starkung vorhandener Nutzungsmischungen, Entwicklung von Siedlungsstrukturen der kur-
zen Wege

« Erhalt und Schaffung wohnortnaher Freiflachen und Erholungsrdaume

« Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Erfordernissen einer giinstigen VerkehrserschlieBung
durch den OPNV und optimale Vernetzung

« Beachtung von energieoptimierter Architektur und baulichem Warmeschutz.

In Hinblick auf die Entwicklung neuer Baugebiete ist im Klimaschutzkonzept das Ziel der Realisierung kom-
pakter stadtebaulicher Strukturen formuliert. Durch eine sinnvolle Baukdrperstellung soll der Warmebedarf
der Gebdude reduziert sowie die Voraussetzungen fiir die Nutzung erneuerbarer Energien und eine effizi-
ente Versorgung mit Warmeenergie geschaffen werden. Angesprochen ist damit die Ebene des Bebauungs-
plans.

Im Rahmen des Bebauungsplans werden daher erganzend zu den stdadtebaulichen Festsetzungen zur bauli-
chen Dichte, Bauweise und Orientierung sowie Lage und Abstand der geplanten Bebauung auch MaBBnah-
men fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung erneuerbarer Energien festgesetzt sowie ein Verbot
luftverunreinigender Stoffe (siehe nachfolgende Kapitel).

7.4.2 Verbot luftverunreinigender Stoffe

Im Gebiet des Bebauungsplanes ist gemald textlicher Festsetzung 9.1.1 die Verwendung von festen, fliissi-
gen oder gasformigen fossilen Brennstoffen, sowie die Verbrennung von Stiickholz und Holzprodukten zum
Zwecke der Heizung nicht zulssig.

7 Stadt Kassel: Integriertes Klimaschutzkonzept fiir die Stadt Kassel, Stand Mirz 2012
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Die Festsetzung wird aus Griinden der Luftreinhaltung gemaR Luftreinhalteplan?® getroffen. Im Ballungs-
raum Kassel ist eine starke Belastung durch luftverunreinigende Stoffe zu verzeichnen. Hierbei ist die Im-
missionsbelastung durch PM10 (Feinstaub) das vorrangige Immissionsproblem, aber auch erhéhte Stick-
stoffbelastungen liegen vor. Insbesondere bei Inversionswetterlagen ist eine hohe und weitgehend homo-
gene Konzentrationsverteilung innerhalb des Kasseler Beckens zu verzeichnen. Hauptverursacher ist der
Kfz-Verkehr gefolgt von Gebdudeheizung (Kleinfeuerungsanlagen). Bestimmte Brennstoffe weisen unter
lufthygienischen Aspekten ein ungiinstiges Emissionsverhalten auf. Holz als fester Brennstoff, Erddl aber
auch vergleichbare fliissige Brennstoffe weisen bei der Verbrennung relativ hohe Feinstaubemissionen auf.
Der Bebauungsplan tragt daher den Vorgaben des Luftreinhalteplans Rechnung, wonach auf der Ebene der
Bauleitplanung Festlegungen zu treffen sind, die negative Auswirkungen auf die lokalen klimatischen Be-
dingungen vermeiden oder reduzieren. Als Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen erfolgen daher ein
generelles Verbot von festen, fliissigen oder gasformigen fossilen Brennstoffen, sowie ein Verbot der Ver-
brennung von Stiickholz und Holzprodukten zum Zwecke der Heizung.

7.4.3 MafBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung erneuerbarer Energien

Bei der Errichtung von Gebauden ist die bauliche Voraussetzung fiir den Anschluss an das geplante Nah-
wirmenetz in Form einer Ubergabestation vorzusehen. Dies betrifft Flichen zur Leitungsfiihrung auf dem
Grundstiick, Leitungsstrange, Schachte im Gebdude, Halterungen fiir Solarpanels und die statische Ausle-
gung des Daches. Die Flachen des WA 6 sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

Diese Festsetzung erfolgt gemal § 9 Abs. 1 Ziffer 23 b BauGB. Nach dieser Regelung kénnen Kommunen
im Bebauungsplan Gebiete festlegen, in denen bei der Errichtung von Gebaduden bestimmte bauliche MaR -
nahmen fiir den Einsatz erneuerbarer Energien getroffen werden miissen. Festgesetzt werden daher bauli-
che MalRnahmen, die den Einsatz regenerativer Energien erleichtern.

Fiir die neuen Wohnbauflachen im Plangebiet ist eine Energieversorgung iiber ein eigenes, fernwarmeba-
siertes Nahwarmenetz gemaR des der Planung zugrunde liegenden Energiekonzeptes vorgesehen. Dieses
Konzept ist Ergebnis einer Variantenabwagung im Rahmen der stadtebaulichen Konzeptionierung. In Erwa-
gung gezogen wurden hierbei dezentrale Versorgung iiber Erdgas, oder zentrale / dezentrale Erdwdrmege-
winnung aus den Bestandskellern oder dem anstehenden Felsgestein sowie Aufbau eines Nahwadrmenetzes
auf Grundlage eines solaren Eisspeicher-Systems. Ziel des energetischen Konzeptes und des Bebauungs-
plans ist die Minimierung des Primarenergieverbrauchs und Reduktion der CO,-Emissionen. Mit der Fest-
setzung zur zwingenden Schaffung der baulichen Voraussetzungen fiir den Anschluss an ein fernwarmeba-
siertes Nahwarmenetz wird die Moglichkeit erdffnet, auch einen Anschluss an diese Leitungen vorzuneh-
men. Hierdurch soll ein Beitrag zur Senkung des Energieverbrauchs und zur Nutzung erneuerbarer Energien
in diesem Teilgebiet der Stadt Kassel geleistet werden.

Mit diesen Festsetzungen wird gemaR Zielsetzung des Bebauungsplanes auch dem allgemeinen Klima-
schutz Rechnung getragen, indem der CO,-AusstoB der neuen Wohnflachen minimiert wird und regenera-
tive Energiequellen die Versorgung iibernehmen. Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und
aus Klimaschutzgriinden werden luftverunreinigende Stoffe zur Energiegewinnung ausgeschlossen (s. vor-
hergehendes Kapitel 7.3.1) und es sollen mit dem Bebauungsplan die Voraussetzungen fiir MaBnahmen ge-
schaffen werden, die dem Klimawandel entgegenwirken und der Anpassung an den Klimawandel dienen.

Hierdurch wird insbesondere auch den Vorgaben des & 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB entsprochen, nach denen
Bauleitpldane auch in Verantwortung fiir den allgemeinen Klimaschutz aufgestellt werden sollen. Ebenso
wird der Verpflichtung nachgekommen, dass die Kommunen bei der Aufstellung der Bauleitplane die Be-
lange der Umwelt sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen haben, hierbei
insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien, sowie eine sparsame und effiziente Nutzung von Energie

18 Hessisches Ministerium fiir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUELV): Luftreinhalteplan fiir den Bal -
lungsraum Kassel - 1. Fortschreibung, Stand August 2011
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gemal & 1 Abs. 6 Ziffer 7 f BauGB. Dies entspricht auch den Zielsetzungen des Klimaschutzkonzeptes der
Stadt Kassel (s. Kapitel 7.3.1).

7.5 Verkehr

Mit der Ausweisung von Baufldachen und der Umstrukturierung von bestehenden Flachen gehen in der Re-
gel auch Veranderungen beim Verkehrsaufkommen im bestehenden und angrenzenden Strallennetz einher,
die es im Vorfeld zu untersuchen und abzuschatzen gilt. Auf Grundlage der Ergebnisse dieser Untersuchun-
gen konnen Riickschliisse auf kiinftige zu erwartende Konflikte und Belastungen identifiziert werden und
MaRnahmen zur Vermeidung oder Minderung in der Bauleitplanung getroffen werden.

Fiir die auf Grundlage der Planung zu erwartenden Nutzungen und Nutzflachen wurde eine Abschatzung
des Verkehrsaufkommens?'? erstellt und in die Abwagung eingestellt. Zielsetzung dieser Abschatzung ist es,
valide Aussagen zu den durch die zukiinftig geplante Nutzung entstehenden Verkehren zu erhalten und zu
ermitteln, welche zusatzliche Verkehrsbelastung durch das Bauvorhaben generiert wird, um daraus ggf. zu
beriicksichtigende Erkenntnisse in der weiteren Planung zu gewinnen. Grundlage fiir die Verkehrserzeu-
gungsberechnung mit dem Programm VerBau ©Bosserhoff sind die Nutzungskennzahlen des Bauvorha-
bens und die Mobilitdtskennziffern fiir die Stadt Kassel (SrV-Daten 2013). Die Untersuchung kommt zu
dem Ergebnis, dass aufgrund der geplanten Nutzungen auf dem ehemaligen Brauereigelande zwischen 597
und 832 bzw. im Mittel 715 Kfz/24h zu erwarten sind. Der berechnete Mittelwert teilt sich auf in ein Ver-
kehrsaufkommen durch Wohnnutzung (Bewohner und Besucher) von ca. 366 Kfz/24h (Mittelwert) und ein
gewerbliches Verkehrsaufkommen (Beschaftigte, Kunden, Giiterverkehr, Ver- und Entsorgung) von ca. 466
Kfz/24h (Mittelwert).

19 LK Argus Kassel GmbH, Abschitzung des Verkehrsaufkommens zum Bauvorhaben Martini- Quartier in Kassel, Stand: Februar 2017

71



Bebauungsplan Nr. 11/11 ,,Martini-Quartier” | Begriindung - Entwurf

documenta Stadt

Kassel

Abschitzung des zukiinftigen Verkehraufkommens
durch Umnutzung des Martini-Geldndes

Zukiinftiges Verkehrsaufkommen

Griin verkehrsaufkommen durch Wohnnutzung
{Einwohner und Besucher) in Kfz/24h

Blau gewerbliches Verkehrsaufkommen (Beschiftigte,
Kunden, Glterverkehr, Ver- und Entsorgung)
in Kfz/24h

31 ohne Spanne (min. = max.)

12-15 mit Spanne, minimal - maximal

D Bautedlumfasung

Ergebniszusammenfassung

Summe Wohnverkehre
Min Max
366 366

Mittelwer? 366 Krz/24h

Kfz/24h

Summe Gewerbeverkehre
Min Max
231 466

Mittelwert: 344 Kfz/24h

Kfz/24h

Gesamtverkehr
Min Max
597 832 Kfz/24h

Mittelwert 15 Kfz/ 241

Durch die mit der Planung verbun-

| dene kiinftige Wohn- und Mischnut-

zung sind somit grundsatzlich Ver-
kehre durch Fahrzeugbewegungen in
den erschlieBenden umgebende Stra-
Ben zu erwarten. Gleichzeitig entfal -
len jedoch mit Umsetzung der Pla-
nung bzw. durch Aufgabe der bishe-
rigen Brauereinutzung die durch die-
sen Betrieb erzeugten Fahrzeugbe-
wegungen durch gewerbliche Liefer-
sowie Besucher- und Mitarbeiterver-
kehre. Nach Auskunft des ehemaligen
Brauereibetriebs beschéftigte die
Brauerei vor der Reduktion und
schlief3lich Einstellung der Brauerei-
tatigkeit ca. 70 Mitarbeiter in Voll-
und Teilzeit, die im Drei-Schicht-Be-
trieb in der Zeit von 6 Uhr bis 22 Uhr
auf dem Geladnde tatig waren und ein
entsprechendes Verkehrsaufkommen
erzeugten. Des Weiteren war ein
Verkehrsaufkommen gegeben durch
taglich ca. 30 An- und Auslieferun-
gen mit LKW- bzw. Schwerlastver-
kehr sowie durch im Mittel ca. 50
Besucher pro Tag (Kunden, Besucher,
Ver- und Entsorgung usw.). Des Wei-
teren erfolgten Be- und Entladever-
kehre sowie Gabelstaplerverkehre
auf dem AuBengeldnde der Brauerei
selbst. Eine Zahlung dieses gewerb-
lich bedingten Verkehrs war im Zuge
der Bebauungsplanaufstellung nicht
mehr moglich, so dass diese Zahlen
als Erfahrungs- und Schatzwerte an-
zusehen sind.

Abbildung 21: Abschdtzung des Verkehrsaufkommens, Darstellung und Zuordnung im Plan nach Berechnung des Biiros
LK Argus, siehe auch nachfolgende Tabelle (Quelle: LK Argus, Abschitzung des zukiinftigen Verkehrsaufkommens durch
Umnutzuna des Martini-Geldndes. Stand Februar 2017)
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Kassel

documenta Stadt

Kennwerte, Berechnungsannahmen und Ergebnisse

getroffene Annahmen
Kennwerte Einwohner Besucher Beschéftigte
Wohn-  BGF / Anzahl  wege- Be- Be- Anz. An-  Wege- Be-
ein- NF Einwohner  haufig- MIV-  setzungs- | MIV-  setzungs- | Beschaftigte wesen- haufig- MIV-  setzungs-
Bauteil Nutzung heiten  Gewerbe| Min. max. ket Anteil grad Anteil grad min.  max. heit keit  Anteil grad
Block 1 Wohnen / Gewerbe 37 188 68 68 35 42% 15[ 39% 18 6 8 85% 25 55% 1,2
Block 2 Wohnen / Praxis 29 100 53 53 35 42% 15[ 39% 18 3 5 85% 25 55% 1,2
Block 3 Wohnen/ Gewerbe /So 33 703 61 61 35 42% 1,5 39% 18 12 21 85% 25 55% 1,2
Block 4 Wohnen/ Kiosk 9 1.148 16 16 35 42% 15| 39% 18 2 4 100% 25 55% 1,2
Block 4 student. Wohnen 53 1.786 50 50 35 15% 15| 30% 18 - - - - -
Block 4 Betreutes Wohnen 18 696 18 18 15 40% 1,0 - - 6 16 85% 2,2 55% 12
Sudhaus Gewerbe - 696 - - - - 17 20 85% 25 55% 12
Sudhaus Kultur 186 - - - - - - - 9 9 85% 25 55% 12
Uhly Wohnen/ Gewerbe 7 104 14 14 35 42% 1,5 39% 18 4 5 85% 25 55% 1,2
Martini-Lofts Wohnen 18 - 36 36 35 42% 15[ 39% 18 - - - - -
Parken+Hardy [Wohnen/ Gewerbe 36 100 74 74 3,5 42% 1,5 39% 1,8 5 6 85% 25 55% 1,2
Verwaltung Betreutes Wohnen 17 1.095 17 17 1,5 40% 1,0 - - 6 16 85% 2,2 55% 1,2
Gesamt 257 6.802 406 407 70 110
.
: Tagesbelastung im Kfz-Verkehr, Quell- und Zielverkehr
. Kunden/Besucher Guterverkehr
: Fahrten Fahrten
. Be- Fahrten/ Fahrten Fahrten Beschaf- Fahrten Glterver-
. MIV-  setzungs- | Beschaf- Fahrten/ | Einwohner  Besucher tigte Kunden kehr gesamt
Bauteil Nutzung : Anteil grad tigten Einwohner | Min. max. min. max. min. max. min. max. min. max.min. _max.
.
Block 1 Wohnen / Gewerbe . 44% 1,1 0,1 0,05 67 67 5 5 6 7 1 3 5 5 84 87
Block 2 Wohnen / Praxis M 44% 1,1 - 0,05 52 52 4 4 2 5 20 40 3 3 81 104
Block 3 Wohnen/ Gewerbe /So : 44% 1,1 0,1 0,05 60 60 4 4 12 20 31 156 3 4] 110 244
Block 4 Wohnen/ Kiosk . 44% 1,1 0,8 0,05 16 16 1 1 1 3 28 56 2 3
Block 4 student. Wohnen . - - - 0,05 17 17 2 2 - - - - 3 3 88 129
Block 4 Betreutes Wohnen : - - 0,2 4 11 o1 - - 6 16 - - 1 1
Sudhaus Gewerbe . 44% 11 0,1 - - 36 43 9 20 2 2 80 99
Sudhaus Kultur . 39% 1,8 0,2 - - 28 28 5 5 0 1
Uhly Wohnen/ Gewerbe : 44% 11 0,1 0,05 12 12 1 1 4 5 1 2 1 2 19 22
Martini-Lofts Wohnen . - - - 0,05 32 32 2 2 - - - - 2 2 36 36
Parken+Hardy [Wohnen/ Gewerbe . 44% 1,1 0,1 0,05 65 65 5 5 5 6 1 2 5 5 81 83
Verwaltung Betreutes Wohnen ° - 0,2 - 10 10 - - 6 16 - - 2 2 18 28
Gesamt : 342 342 24 24 106 149 96 284 29 33| 597 832
* 715
Grundlagen:

- Wohneinheiten und BGF/NF nach ARGE foundation 5+ architekten / Bankert Linker Hupfeld vom 25.01.2017
- Mobilitatswerte (Modal-Split und Wegehaufigkeit) aus: "Ergebnisse Haushaltsbefragung zum Verkehrsverhalten Srv 2013 Kassel
- weitere Mobilitatswerte und Berechnungsanséatze gemaR dem Programm VerBau, Verkehrsaufkommen durch Bauvorhaben der Bauleitplanung, © Dr. Bosserhoff, Stand: 2015

Abbildung 22: Abschdtzung des Verkehrsaufkommens (Quelle: LK Argus, Stand Februar 2017)

Grundsatzlich bleibt festzustellen, dass das Gebiet bereits vor seiner nunmehr anstehenden Umnutzung

verkehrlich erheblich vorbelastet war, diese Belastung jedoch vorwiegend im siidlichen Planbereich kon-
zentriert war, gleichwohl war im Bestand grundsatzlich die Méglichkeit der Zufahrt auf das Gelande von
Norden gegeben und es verteilte sich gewerblicher Verkehr auf dem gesamten Gelande der Brauerei.

Um kiinftige Beeintrachtigungen fiir das Plangebiet und seine Umgebung mdglichst gering zu halten, er-
folgt zum einen die Anbindung der Wohnbebauung iiber eine neue Strallenparzelle zwischen Emmerich-
straBe und Kélnischer Strale und es ist eine Konzentration der verkehrserzeugenden Mischnutzungen im
siidlichen Bereich des Plangebiets an der Kélnischen StraBe vorgesehen. Zum anderen ist eine Biindelung
der insgesamt ca. 170-180 geplanten Pkw-Stellpldtze in Garagengeschossen der Neubauten vorgesehen.
Diese werden etwa zur Halfte direkt von der Kélnischen StraBe aus erschlossen (geplante Bauflachen WA 5
und MI 2, ca. 50 Garagen- und ca. 10 oberirdisch angeordnete Stellplatze). Drei weitere Garagenzufahrten
sind in der HardenbergstraBe und in der Emmerichstrale (WA 2 und WA 4) sowie eine im siiddstlichen Be-
reich der UhlandstraBe (MI 1) vorgesehen (insgesamt ca. 121 Stellpldtze). Durch diese Biindelung und Ver-
ortung der Stellplatze innerhalb der geplanten Bauflachen wird der besonders belastende Parkraumsuch-
verkehr ausgeschlossen und die Fahrbewegungen auf reinen Ziel- und Quellverkehr beschrankt. Zusatzli-
cher Durchgangsverkehr ist aufgrund der Planung nicht zu erwarten, da die geplante Spange als verkehrs-
beruhigter ggf. fiir den Durchgangsverkehr auch zu sperrender Bereich wenig attraktiv fiir Schleichver-

kehre ist.
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Durch die fuBldufige Ndhe des Quartiers zu OPNV-Haltestellen, zu Bahnhof, Innenstadt und zum Stadtteil -
zentrum Friedrich-Ebert-Stral3e ist sowohl ein Wohnen ohne Auto als auch eine Nutzung der nicht motori-
sierten und der 6ffentlichen Verkehrsarten an diesem Standort begiinstigt. Es ist davon auszugehen, dass
die neue Nutzung die vorhandenen ErschlieBungsstrallen gegeniiber der bisherigen Situation nicht erheb-
lich mehr oder liber Gebiihr belasten wird und dass aufgrund des zentralen neu zu schaffenden Wohnange-
bots gleichzeitig eine Entlastung der Stadt von Pendlern und Pendelverkehr eintritt, was wiederum allen
Bewohnern zu Gute kommt.

7.6 Immissionsschutz

Mit der Bauleitplanung werden die Voraussetzungen geschaffen, ein ehemals gewerblich genutztes Braue-
rei- Grundstiick umzustrukturieren und ein urbanes Wohnquartier mit z. T. stark verdichtetem Wohnungs-
bau zu entwickeln. Durch die Ausweisung Allgemeiner Wohngebiete im Bereich Emmerichstralle, Harden-
bergstralBe und im Innenbereich des Baublocks sowie durch die Festsetzung von Mischgebieten im Bereich
Kolnische Stralle und ebenfalls im Innenbereich des Baublocks sollen neue Wohnnutzungen planungsrecht-
lich gesichert werden, die — ebenso wie die vorhandenen Wohnnutzungen in der UhlandstraBe - einen
Schutzanspruch vor Immissionen haben.

Es bestehen von aullen einwirkende Belastungen durch die 6ffentlichen Verkehrswege (im Wesentlichen
Kélnische StraRe, jedoch auch UhlandstralBe, EmmerichstralSe und HardenbergstraBe). Innerhalb des Plan-
gebiets sind Belastungen zu erwarten durch Zufahrten zu den Stellpldtzen und die geplanten Parkgaragen.
Aus den zu erwartenden Verkehren im Bereich der vorgesehenen ErschlieBungsspange ergeben sich keine
Notwendigkeiten, gesonderte MaBnahmen zum Larmschutz festzusetzen.

Die zu erwartenden Belastungen durch Verkehrsgerdusche wurden seitens des Umweltamtes der Stadt
Kassel abgeschatzt und es wurden MaBnahmen zum Schutz vor Verkehrsgerduschen. Im Plangebiet auf der
Grundlage folgender Berechnungen getroffen, die im Wesentlichen aus der Belastung durch Verkehrsge-
rdusche der Kdlnischen Stral3e resultieren:

Fiir die textliche Festsetzung der Schallddmm-Male der AuBenbauteile wurden nach der Richtlinie fiir den
Larmschutz an StralRen, RLS 90, die Beurteilungspegel, die durch den StraBenverkehr auf der Kélnischen
Stral3e an den Fassaden entstehen, berechnet und mit den Orientierungswerten der DIN 18005, Teil 1, Bei-
blatt 1 verglichen. AnschlieBend wurde nach DIN 4109 der MaBgebliche AuBenlarmpegel bestimmt. Es
wurden flachendeckende Berechnungen fiir die Tag- und fiir die Nachtzeit erstellt. Die Orientierungswerte
fiir Verkehrslarm betragen fiir:

Mischgebiet (MI): tags 60 dB(A) / nachts 50 dB(A) und fiir allgemeines Wohngebiet (WA): tags 55 dB(A) /
nachts 45 dB(A).

Uberschreitungen der Orientierungswerte zur Tagzeit und auch zur Nachtzeit treten nach den Berechnun-
gen nur an den der Kélnischen StraBe zugewandten Fassaden auf. Zudem ist aus den Berechnungen er-
sichtlich, dass durch die weitgehend geschlossenen Baukdrper im Quartiersinneren eine ruhige Zone ge-
schaffen wird, durch die hier méglichen Verkehre ergeben sich keine relevanten Auswirkungen.

Grundsatzlich ist bei der Planung von LarmschutzmalRnahmen bei Verkehrslarm aktiven MalRnahmen, wie
z. B. Schallschutzwande oder -walle, der Vorzug vor passiven MaBnahmen an den Gebduden zu geben. Im
vorliegenden Fall verhdlt es sich so, dass aufgrund der stadtebaulichen Situation und den Anforderungen
aus den errechneten Schallpegeln aktive LairmschutzmalBnahmen stadtraumlich nicht sinnvoll sind. Zur Ein-
haltung der schalltechnischen Orientierungswerte in allen Geschossen der Gebaude sollen daher passive
SchallschutzmalRnahmen wie folgt vorgesehen werden:

Aus den Beurteilungspegeln wurden nach DIN 4109-2 vom Juli 2016 die maligeblichen AuRenpegel be-
rechnet. Es ergeben sich fiir einzelne Bereiche im siidlichen Plangebiet Anforderungen nach Tabelle 7, DIN
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4109-1 vom Juli 2016 gemaR Larmpegelbereich Il1.

Die Werte gelten fiir die Kombination aller in der Fassade befindlichen Elemente. Ebenso fiir die obersten
Geschossdecken bzw. Dacher. Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Mal3e sind in Ab-
hangigkeit vom Verhdltnis der gesamten AuRenfldche eines Raumes Ss zur Grundflache des Raumes Sg nach
DIN 4109-2:2016-07, Gleichung 33 mit dem Korrekturfaktor Ka. zu korrigieren.

In Larmpegelbereich sollten nach Méglichkeit keine Schlaf- und Kinderzimmer geplant werden. Ist dies un-
umganglich, sind Schlaf- und Kinderzimmerfenster mit einer fensterunabhangigen Liiftung zu versehen,
die die Schallddmmung nicht verschlechtern darf.

Neben diesen Festsetzungen wurde bzgl. méglicher Schallimmissionen aus den geplanten Sammelgargen
folgende Festsetzung getroffen:

Fiir Neubebauung im Plangebiet ist im Rahmen der Baugenehmigung der Nachweis zu erbringen, dass die
Larmauswirkungen der geplanten Sammelgaragen- oder Tiefgaragenzufahrten und -&ffnungen die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 einhalten. Gegebenenfalls sind geeignete SchallminderungsmalRnahmen vor-
zusehen wie Ausfiihrung von Wanden mit innenseitiger schallabsorbierender Verkleidung, ddmpfende Ein-
lagen fiir Entwdsserungsrinnen u. d., um verstdrkte Schallemissionen zu vermeiden.

Den Empfehlungen des Umweltamtes und Anforderungen aus den Berechnungen zum Larmschutz wird
daher mit den oben genannten Festsetzungen gefolgt.

Die Festsetzungen sind regelmiRBig nur bei Neubauten und wesentlichen baulichen Anderungen im Bestand
zu beachten, daher nicht auf Bestandsgebaude anzuwenden. Zusatzlich wird festgesetzt, dass von den
Festsetzungen zum Larmschutz abgewichen werden kann, wenn nachgewiesen wird, dass die festgesetzten
Schallddmmmale unterschritten werden kdnnen (z. B. wegen Veranderung der Immissionssituation oder
aufgrund der baulichen Verhiltnisse). Damit bleibt die Moglichkeit der Anpassungen an sich verdndernde
schalttechnische Bedingungen gewahrt.

Des Weiteren ist aus Larmschutzgriinden die Aufstellung von Luft-Warme-Pumpen im Gebiet des Bebau-
ungsplanes nur innerhalb von Gebduden zuldssig. Diese Festsetzung wurde getroffen, da Luft-Warme-
Pumpen bei ihrem Betrieb Gerdusche abgeben, was insbesondere in dichteren Baugebieten zu Larmbelas-
tungen fiihren kann. In Wohngebieten betriebene Luft-Warme-Pumpen sind aufgrund ihrer Art und GroRe
i. d. R.immissionsschutzrechtlich nichtgenehmigungsbediirftige Anlagen, die den Anforderungen des & 22
Abs. 1 BImSchG unterliegen. Die gesetzlichen Betreiberpflichten sind hinsichtlich des einzuhaltenden Larm-
schutzes zwar einschlagig, jedoch ist die spezielle Situation (Sensibilitat gegeniiber im Wohngebiet vorhan-
denen standig aktiven Gerduschquellen sowie Vorbelastungen oder zusatzliche Belastungen durch andere
Gerduschquellen) in der Abwagung hinsichtlich des Schutzes vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu be-
riicksichtigen. Da Ruhebediirfnis und Sensibilitdt im Wohnbereich und insbesondere im Wohnumfeld auf-
grund der Freiraumnutzungen hoch sind, werden bereits Gerduschpegel als sehr stérend empfunden, die
deutlich unter dem mittleren Geraduschpegel des fiir ein Wohngebiet {iblichen und nicht zu vermeidenden
Verkehrs liegen. Aufgrund der Nahe der einzelnen Grundstiicke zueinander und angestrebten baulichen
Dichte kann es daher durch entsprechende im Freibereich (Vorgarten, innerhalb der Abstandsflachen oder
an den Gebauderiickseiten) aufgestellte und betriebene technische Anlagen, zu stérenden Gerduschbelas-
tungen fiir die unmittelbare Nachbarschaft kommen?.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum Larmschutz dienen insgesamt dem vorsorgenden
Larmschutz zum Schutz der Bevélkerung vor Larm.

20 ygl. Bund/Lénder-Arbeitsgemeinschaft fiir Inmissionsschutz (LAI): Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei
stationdren Geraten, Stand 28.08.2013

75



Kasse| documenta Stadt

Bebauungsplan Nr. 11/11 ,Martini-Quartier” | Begriindung - Entwurf

7.7 Bodenschutz, Altlasten, Kampfmittel
7.7.1 Altlasten

Fiir das Geldande der ehemaligen Brauerei wurde in 2016 zundchst Nutzungsrecherche durch ein Fachgut-
achterbiiro erarbeitet?!, um auf dieser Grundlage gezielt nach Belastungen und Schadstoffen auf dem Ge-
lande zu suchen, insbesondere mit Blick auf den Abriss der vorhandenen Gebaude sowie die geologischen
Verhéltnisse des Gelandes?.

Aus den vorliegenden Unterlagen ist der Umgang mit Kraftstoffen auf dem Gelande der ehemaligen Braue-
rei dokumentiert. Im Bereich einer ehemaligen, im nordlichen Grundstiicksteil gelegenen betriebseigenen
Tankstelle wurde in den 90er Jahren die Sanierung einer Altlast im Boden durch Auskofferung von mit Mi-
neraldl kontaminiertem Boden und eine Bodenluftreinigung eines Vergaserkraftstoffschadens (VK) durch-
gefiihrt. Die Sanierung wurde im Jahr 1994 eingestellt, nachdem die Werte von leichtfliichtigen Verbindun-
gen (aromatische Kohlenwasserstoffe) in der Bodenluft unterhalb der Nachweisgrenzen lagen. Die Tank-
stelle wurde zuriickgebaut, die Flache versiegelt. Die Tankstelle einschlieBlich der oberirdischen Dieseltanks
sollte im Jahr 1992 laut Planunterlagen an den noérdlichen Randbereich des Betriebsgeldandes verlagert
werden, wurde aber laut Auskunft von Zeitzeugen dann im Bereich vor dem Sudhaus betrieben. Die Ein-
richtungen sind gegenwartig nicht mehr vorhanden. Der Erdtank mit 20.000 | wurde fiir die Nutzung als
Heizéltank umfunktioniert. Inwieweit die unterirdischen Einrichtungen noch vorhanden sind, lie8 sich nicht
recherchieren.

Gemal dem beim Hessischen Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie gefiihrten Altflachen-In-
formations-System (ALTIS) ist ein Altstandort mit der ALTIS-Nummer: 611.000.032-000.009 auf dem
ehemaligen Brauereigeldande vorhanden (ehemalige Betriebstankstelle, siehe oben). Kleinrdumige, lokale
Verunreinigungen des Untergrundes kdnnen im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden. Im Falle eines Bo-
denabtrages oder Bodenaushubes ist mit erhéhten Verwertungs- oder Entsorgungskosten zu rechnen.
Deshalb sind die tiefbaulichen Eingriffe in den Untergrund und die Einstufung des Aushubbodens fiir die
Beseitigung unter der Leitung eines Fachgutachters durchzufiihren. Bei der Anlage von Garten im Kontakt
mit dem anstehenden Boden sind diese mit geeigneten Bodenmaterialien gemal Bundesbodenschutz-ver-
ordnung aufzubauen, da der vorhandene Boden nicht geeignet ist. Die Gestaltung des Aufbaus ist mit

dem Dez. 31.1. des RP abzustimmen. Aus einer Liste der Brauerei mit den auf dem Gelénde benutzen Che-
mikalien inklusive deren Zusammen-setzung und dem Erstellungsdatum der zugehdrigen Betriebsanwei-
sungen konnten Hinweis auf mégliche Verunreinigungen der Bausubstanz mit giftigen oder umweltgefahr-
denden Stoffen gewonnen werden, jedoch ist davon auszugehen, dass nach den giiltigen technischen und
umweltrechtlichen Standards gearbeitet wurde und gegenwartig keine Gefahrdung fiir die Bausubstanz,
den Boden oder das Grundwasser resultierte. Grundsatzlich ist aber nicht auszuschlieBen, dass in der rund
150-jahrigen Geschichte der Nutzung des Geldndes die verwendeten chemischen Stoffe oder Verbindungen
in den Untergrund gelangt oder in die Bausubstanz infiltriert sind. Das Untersuchungskonzept weist insge-
samt neu bebaute oder unbebaute Bereiche auf dem Gelande aus, die Kontaminationen im Untergrund ent-
halten konnten. U. a. sind dies Standorte ehemaliger Kraftstofftanks sowie Lager- oder Sammelflachen von
Chemikalien und ein Waschplatz fiir Werksfahrzeuge.

Bei den insgesamt auf dem Gelande der ehemaligen Brauerei durchgefiihrten Erkundungsbohrungen, wur-
den nur geringe Michtigkeiten von kiinstlichen Auffiillungen festgestellt. Uberwiegend wurde der anste-
hende verwitterte Muschelkalk angetroffen. An zwei Mischproben konnten oberflachennahe leicht erhdhte

21 prof. Steffen, Hiitteroth & Schréder GmbH SIG-Hessen Ingenieure: Ehemalige Martini-Brauerei — Schadstoffkataster und Geotech-
nische Beratung - Untersuchungskonzept, Stand August 2016

22 prof, Steffen, Hiitteroth & Schréder GmbH SIG-Hessen Ingenieure: Ehemalige Martini-Brauerei - Riickbau Gebiude, Schadstoffka-
taster, Stand November 2016 sowie
Prof. Steffen, Hiitteroth & Schréder GmbH SIG-Hessen Ingenieure: Geotechnische Voruntersuchung Ehemalige Martini-Brauerei in
Kassel, Stand Dezember 2016
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Konzentrationen von PAK, MKW und Nickel ermittelt werden. Die Nachuntersuchung der Einzelproben
ergab an zwei Punkten Konzentrationen bis einschliellich des Zuordnungswertes Z2. Nach Einschatzung
des Gutachters leitet sich daraus kein Sanierungserfordernis. Im Zuge einer BaumalRnahme sind die Berei-
che zu separieren und einer entsprechenden Verwertung bzw. Entsorgung zuzufiihren. Falls bei Bauarbei-
ten sonstige auffallige Bereiche freigelegt werden sollten, sind die zustandigen Umweltbehorden unver-
ziiglich zu informieren.

Da die Brauereiflache rund 120 Jahre gewerblich als solche genutzt wurde, kdnnen kleinrdumige, lokale
Verunreinigungen des Untergrundes auch nach Durchfiihrung von Altlastenuntersuchungen nicht ausge-
schlossen werden. Lokal erhéhte Schadstoffgehalte konnen fiir die Nachnutzung der Flachen insofern rele-
vant sein, als im Falle eines Bodenabtrages oder Bodenaushubes mit erhdhten Verwertungs- oder Entsor-
gungskosten zu rechnen ist. Deshalb sollten die tiefbaulichen Eingriffe in den Untergrund und die Einstu-
fung des Aushubbodens fiir die Beseitigung unter der Leitung eines Fachgutachters durchgefiihrt werden.

Sonstige Verdachtsmomente auf Altlasten im Plangebiet sind gegenwartig nicht bekannt.

7.7.2 Kampfmittel

Eine Auswertung der beim Kampfmittelrdaumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich das
Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln muss daher
grundsatzlich ausgegangen werden. In den Bebauungsplan wurde deshalb ein entsprechender Hinweis auf-
genommen.

Fiir die Flache der ehemaligen Brauerei wurden im November 2016 geophysikalische Untersuchungen
(Georadar) durchgefiihrt. Vor Eingriffen in den Untergrund kénnen auf dieser Grundlage entsprechende
Auskiinfte zu Strukturen oder Objekten im Untergrund fiir verschiedene Tiefenlagen des Gelandes eingeholt
werden.

Fiir BaumaRnahmen sind die folgenden Hinweise des Kampfmittelrdumdienstes zu beachten:

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende BaumaRnahmen bis zu
einer Tiefe von mind. 5 Metern durchgefiihrt wurden sind keine Kampfmittelraummalnahmen notwendig.

Bei allen anderen Flichen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel, ggf. nach Abtrag
des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen
auf den Grundstiicksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende MalRnahmen stattfinden. Hierbei
soll grundsatzlich eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme erfolgen. Sofern die Flache nicht sondierfahig sein
sollte (z.B. wg. Auffiillungen, Versiegelungen oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicher-
heitsgriinden weitere KampfmittelrdummalBnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

7.8 Gesamtabwidgung

Mit der Planung soll auf Grund der vorhandenen starken Nachfrage nach Wohnraum innerhalb des Stadt-
gebiets Kassel und insbesondere der Nachfrage in Lagen innerhalb mit guter Infrastruktur ausgestatteter

Wohnquartiere / Stadtteile ein addquates Angebot geschaffen werden. Insbesondere soll die Planung der

vorhandenen starken Nachfrage nach Wohnungen unterschiedlicher Gré3e in Eigentum und zur Miete so-
wie nach zeitgemalen Wohnangeboten fiir gemeinschaftliches, nachbarschaftliches oder betreutes Woh-
nen gerecht werden.

Durch die Ausweisung dieses Gebietes kdnnen neue Wohnangebote und wohnergédnzende Nutzungen in-
nerhalb des als Wohn-, Lebens- und Arbeitsstandortes beliebten Stadtteils Vorderer Westen in unmittel -
barer Nachbarschaft zum Stadtteil Mitte geschaffen werden. Hierdurch kann eine gute Ausnutzung bereits
im Stadtteil vorhandener privater und 6ffentlicher Infrastruktur- und Versorgungsangebote nachhaltig ge-
sichert werden.
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Mit der Planung ist auch die Aufhebung einer gewerblichen Nutzung innerhalb eines Wohngebiets und un-
mittelbar angrenzend an die umgebenden Wohnnutzung aufgehoben. Hierdurch wird eine gewachsene Ge-
mengelage aufgeldst, die auch zu Konflikten in der Vergangenheit gefiihrt hat. In der Abwdgung bleibt da-
her festzuhalten, dass die Planung einen ehemals gewerblich intensiv genutzten Bereich kiinftig einer vor-
wiegenden Wohnnutzung zugdnglich macht. Die an diesem Standort ehemals vorhandenen Arbeitsplatze
wurden durch Aufgabe der Brauereitdtigkeit verlagert. Mit der Umnutzung des Geléndes verliert der Stadt-
teil eine seit 120 Jahren an diesem Standort betriebene Nutzung, deren mit Kassel eng verbundene Bier-
marken jedoch nicht verloren gehen, sondern an anderer Stelle weiterhin gebraut werden, so dass der Kas-
seler Absatzmarkt, die Gastronomie, lokale Festivitaten und Endverbraucher weiterhin mit den Produkten
beliefert werden kdnnen. Die am Standort und somit im Stadtteil entfallene Anzahl an Arbeitsplatze kann
durch in der Planung vorgesehene gewerbliche, handwerkliche, Dienstleistungs- sowie , Biiro- und Ge-
schaftsnutzungen in Teilen oder auch komplett kompensiert werden, da mit der Planung keine reine Wohn-
nutzung verfolgt wird, sondern eine urbane Mischung aus Wohnen und das Wohnen erganzenden bzw. ge-
mischten Nutzungen.

Weiterhin wurde abgewogen, dass trotz der Aufgabe des Gewerbestandortes mit seiner vorhandenen sehr
starken Flichenversiegelung aufgrund von Uberbauung und Flichenbefestigung nur eine geringfiigige Ver-
besserung dieser Situation des Schutzgutes Boden maglich sein wird, da die Bodenverhaltnisse und die Un-
terbauung des Brauereiareals durch historisch bedeutsame, denkmalgeschiitzte Felsenkeller einer Entsie-
gelung der Flache entgegen stehen. Jedoch kann durch andere im Bebauungsplan festgesetzte MalBnahmen
wie Dach- und Gebdudebegriinung sowie Baumpflanzungen und Griinflachen auf den privaten Flachen an
den Randern des Plangebietes eine erhebliche Verbesserung der Umweltsituation gegeniiber der vorgefun-
denen Bestandssituation trotz der angestrebten baulichen Dichte erreicht werden.

Insgesamt wird mit der Planung den Vorgaben des BauGB in Hinblick auf eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung entsprochen, u. a. durch eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennut-
zung und Sicherung einer menschenwiirdigen Umwelt, insbesondere bzgl. Klimaschutz und Klimaanpas-
sung sowie durch eine Weiterentwicklung der stadtebaulichen Gestalt des Orts- und Landschaftsbildes und
Bewahrung denkmalwerter Anlagen.

Bei dem Gebiet handelt es sich um einen bereits umfanglich erschlossenen und bebauten Siedlungsbereich.
Mit dem Plan wird die Einfligung der neuen Wohn- und Mischbebauung in die vorhandene stadtebauliche,
griinderzeitlich geprdgte Siedlungsstruktur sowie die Revitalisierung und Konversion einer aus der Nutzung
genommenen Gewerbefldche verfolgt. Geplant ist die Schaffung eines urbanen, integrierten und vielfaltigen
Quartiers, fiir das mit dem Bebauungsplan der entsprechende planungsrechtliche Rahmen geschaffen wer-
den soll.

Aus den genannten Griinden ist in der Gesamtabwagung die vorgesehene Planung mit einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung und den sozialen sowie umweltschiitzenden Anforderungen vereinbar. Insbe-
sondere sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse, die Wohnbediirf-
nisse der Bevdlkerung, die Eigentumsbildung, die sozialen Bediirfnisse der Bevdlkerung, die Fortentwick-
lung vorhandener Siedlungsbereiche sowie die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Planung mitei-
nander gerecht abgewogen worden.
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8 Technische Infrastruktur

8.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung an den (iiber-)drtlichen Verkehr, die sogenannte AuBenerschlieBung, erfolgt
tiber die Kélnische Strale als wichtige StadtstralRe. Die innere ErschlieBung des Areals ist iiber Zufahrten
und Zuwegungen auf den privaten Flachen entlang der vorhandenen Quartiers-/Anwohnerstrallen Uhland-
straBe, Emmerichstralle und HardenbergstraBBe als GrundstiickserschlieBungen vorgesehen. Auch von der
Kolnischen StraBe sind Zufahrten und Zuwegungen auf die dortigen Baugrundstiicke geplant. Zusatzlich
wird der Blockinnenbereich iiber eine geplante ErschlieBungsstraBe zwischen Kélnischer Strale und Em-
merichstraBe als Mischverkehrsflache verkehrsberuhigt erschlossen.

Anhand der in etwa zu erwartenden kiinftigen Geschossflachen/Wohneinheiten und Nutzungen sind die
voraussichtlich resultierenden Verkehrsmengen ermittelt worden. Durch das Projekt ist eine Erzeugung zu-
satzlicher Verkehre grundsatzlich zu erwarten, die insbesondere aufgrund der Verteilung auf die umgeben-
den und die geplante StraRe liber das bestehende Verkehrsnetz problemlos abgewickelt werden kénnen.

8.2 Sonstige Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet hat aufgrund seiner integrierten Lage innerhalb des Stadtgebiets gute ErschlieBungsvoraus-
setzungen. Wichtige technische Infrastrukturen befinden sich in allen vier im Plangebiet vorhandenen 6f-
fentlichen Verkehrsflachen und kdnnen bis an die neu zu bebauenden Flachen herangefiihrt werden. Auch
die im Baublock liegenden Flachen kénnen {iber neu herzustellende Ver- und Entsorgungsleitungen in der
geplanten 6ffentlichen Verkehrsflache angebunden werden.

Die Warmeversorgung soll iiber ein Nahwadrmenetz unter Einsatz von Fernwarme erfolgen.

Die ErschlieBungsmalRnahmen sind mit den Leitungstragern friihzeitig in Hinblick auf Beginn und Ausfiih-
rung zu koordinieren.

9 Kosten

Die Herstellung der geplanten ErschlieBungsanlagen (Gehweg entlang der Siidseite der EmmerichstraBe
sowie ErschlieBungsspange/PlanstralSe zur internen GebietserschlieBung) wird {iber einen stadtebaulichen
Vertrag / StraBenausbauvertrag mit dem privaten ErschlieBungstrager geregelt. Fiir die Stadt Kassel ent-
stehen durch die Umsetzung der Planung keine investiven Kosten.
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