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0 AnlaB3 und Ziele des Bebauungsplans

Die Stadtverordnetenversammlyng der Stadt Kassel hat am 11.06.2001 die Aufstellung
eines Bebauungsplanes als 1. Anderung des rechtskréaftigen Bebauungsplans Nr. 11/31
ZiegelstraBe / Wilhelmshoher Allee beschlossen.

Ziel und Zweck der Planung ist die Ansiedlung von Biiro- und Mischnutzungen ein-
schiieBlich eines Einzelhandelsbetriebes mit bis zu 1200 m? Verkaufsflache und efnes
Parkhauses im nérdlichen Teil des Plangebietes, sowie die Arrondierung des Wohn-
quartiers an der ZiegelstraBe.

Seit der Vertagerung des Betriebes der Firma Opel in das Industriegebiet Waldau steht
die stédtebauliche Neuordnung und Bebauung auf dem 1.23 ha groBen shemaligen Be-
triebsgelénde an. Der zur Zeit rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 1I/31 war in einzal-
nen Teilen stark auf die Bedurfnisse des Gewerbebetriebes abgestellt und ist durch die
veranderte Situation insoweit nicht mehr zur Sicherung der kinftigen stadtebaulichen
Entwickiung geeignet.

Der zu &ndernde Bebauungsplan soll die oben genannten Nutzungen erméglichen und
gendigend Spielrume fiir unterschiedliche Nutzungskombinationen, BetriebsgréBen so-
wie die Bildung selbstindiger Teilgrundstiicke zulassen. Neben der Umsetzbarkeit kon-
kreter Entwicklungsziele von potentielien Investoren soll das stadtebauliche Konzept
auch anpassungsfahig an zukiinflige Entwicklungen sein,

Grundlage fir den Aufstellungsbeschluf und die weitere Planung ist ein stadtebauli-
ches Konzept, das in Zusammenarbeit zwischen dem Amt fir Stadtgestaitung und Bau-
férderung und Dipl.-Ing. Pia Nirnberger als Quintessenz verschiedener in der Vergan-
genheit vorgelegter Entwiirfe erarbeitet wurde, Das Plangebiet wird zu groBen Teilen
von einem Vorhabentrdger auf dieser Grundlage entwickelt werden; die Sicherung des
stadtebaulichen Gesamtkonzeptes und dessen Durchfiihrung erfolgt durch einen stid-
tebaulichen Vertrag geman § 11 BauGB.
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Lage und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet mit einer Grof3e von 2,14 ha liegt siidlich der Withelmshoher Aliee im
Stadtteit Wehtheiden und wird von Schénfelder und ZiegsistraBe eingegrenzt. Ostlich
grenzen Freiffachen und Gebaude der Gesamthochschule Kassel an. Der siidliche Teil
des Plangebietes gehort zum historischen Ortskern von Wehiheiden.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzi:

Im Norden durch die Wilhelmshoher Allee, einschlieBlich eines ca. 11,5 m breiten
Streifens der StraBenparzelle Flurstiick 57/29;

im Osten durch den 6stlichen Wegerand eines 6ffentlichen FuB- und Radweges
Flurstiick 86/12;
Im Stidosten  durch die ZiegelstraBe und die stidéstlich an die StraBenparzelle an-

grenzenden privaten Flurstiicke sowie im Bereich des Patkplatzes einschiieBlich eines
ca. 8 m breiten Streifens der StraBenparzelle Flurstiick 122/15;

Im Sliden durch die GréatestraBe einschlieBlich eines ca. 3,5 m breiten Streifens
der StraBenparzelle Flurstiick 107/14;

Im Westen durch die Schénfelder StraBe einschlieBlich eines ca. 9 m breiten Strei-
fens der StraBenparzelle Flurstlick 99/5 Flur 5 der Gemarkung Wehlheiden.

Das Plangebiet der 1. Anderung umfa3t im Gegensatz zur rechtsverbindfichen Fassung
nicht mehr die Flachen stidlich der ZiegelstraBe,
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Planungsrechtiiche Rahmenbedingungen

Kommunale Entwicklungsplanung
Siedlungsrahmenkonzept (SRK 2-94)

Das Siediungsrahmenkonzept zeigt in der Nachbarschaft des Plangebietes den Drusel-
Griinzug als 'wichtige Grinverbindung mit Bedeutung fUr das Ortsbild' sowie den Be-
reich um die Kreuzung GréfestraBe / Schonfelder StraBe als 'alten Dorfkern'.

KEP-Zentren (4-98, ergénzt 8-00)

Im KEP-Zentren des Zweckverbandes Raum Kassel wird das Plangebiet nicht mehr als
zum Stadtteil- bzw. Nebenzentrum zugehorig eingestuft, liegt jedoch im Bereich der
raumlichen Entwickiungsméglichkeit (Karte West / Wehiheiden). In der Ubersicht der
Einzelhandelsflachen ist der ehemalige Standort des Autohauses Opel erwghnt.

Fléchennutzungsplan, Zweckverband Raum Kassel

im Flachennutzungsplan fir die Stadt Kassel (FNP, Fortschreibungsstand Juni 2001} ist
das Plangebiet als 'Gemischte Baufléche' ausgewiesen,

Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan, Zweckverband Raum Kassel

Der Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan sieht als Entwicklungsmafnahmen
Baumpflanzungen an der Wilhelmshéher Allee, Schénfelder StraBe und ZiegelstraBe
vor.

Bebauungsplan

Das Plangebiet fiegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
[1/31 ZiegelstraBe / Wilhelmshéher Allee, der weitere Fiichen umfaBt und mit diesem
Verfahren geédndert werden soll. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan sieht im nérdli-
chen Teil des Plangebietes Mischgebiete mit zuldssiger GFZ bis zu 1.0, im sudlichen
Teil Allgemeine Wohngebiete mit zuldssiger GFZ bis zu 1.5 vor (siehe folgende Seite).

Ostlich an das Plangebiet grenzt der Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsptanes I/8 an.

Landschaftsplanerischer Fachbeitrag

Parallel zum Bebautngsplan wurde ein Landschaflsplanerischer Fachbeitrag aufge-
stellt, dessen wesentliche Inhalte gem. § 4 HeNatG in den Bebauungsplan aufgenom-
men wurden.

Schutzgebiete
Denkmalschutz

Die Gebéude Schénfelder Straie 3, ZiegelstraBe 10, 28 und 30 sind als Kulturdenk-
male in die Denkmalliste des Landes Hessen eingetragen. Der stidliche Bereich des
Plangebietes ist Teil einer geschiitzten Gesamtaniage gem. Hessisches Denkmal-
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Bebauungspian Il / 31 ZiegelstraBe / Withelmshdher Allee vom 07. August 1987
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schutzgesetz. Die Abgrenzung des geschiitzten Bereichs verlauft vom ehemaligen
Haus ZiegelstraBe 17 schrag Uber die ZiegelstraBe und schiieBt die Hauser
ZiegelstraBe 28 und 30 ein.

Benachbait, jedoch auBerhalb des Plangebietes, sind die Hauser Schénfelder StraBe 4
bis 12 als Gesamtanlage sowie die Hauser Schénfeider StraBe 12 und Ziegelstrafie 13
als Kulturdenkmaler geschiitzt,

Landschafts- und Naturschutz
Schutzgebietseintragungen liegen im Plangebiet nicht vor. Die Alleebiume entlang der
Wilheimshdher Allee unterliegen dem besonderen Schuiz des § 23 (1) des Hess. Na-
turschutzgesetzes.

Hellquellenschutz

Die Aufnahme des Plangebietes in die Zone B2 des Heilguellenschutzgebietes Kassel-
Wilhelmshohe ist beabsichtigt. Eine Relevanz fiir die Bebaubarkeit des Plangebietes
besteht nicht.

Satzungen

Steliplatzsatzung
Fir das Plangebiet ist die "Satzung zur Herstellung, Ablésung und Gestaltung von

Stellpldtzen oder Garagen fiir das Gebiet der Stadt Kassel" in der Jeweils gliltigen Fas-
sung maflgeblich (Zone 4 nach § 6 Abs. 2, keine Reduktionszone).

Baumschutzsatzung

Fiir die Erhaltung und Neupflanzung von Baumen im Plangebiet ist die Baumschutzsat-
zung der Stadt Kassel in der jewefls giiltigen Fassung maBgeblich.

Gutachten und Hinweise

Altlasten

Auf dem ehemaligen Betriebsgelande der Autohaus Kassel GmbH wurden von der Fir-
ma Opel zwei Bodengutachten in Auftrag gegeben.

In der 'Uniersuchung auf Verunreinigung des Untergrundes' von 1999 wurde das ge-
samte Betriebsgelénde und angrenzende Bereiche per Sondierbohrungen und Bau-
stoffproben untersucht. Es wurden an verschiedenen Stellen sanierungsbediirftige Ver-
unreinigungen fesigestellt, die jedoch keinen akuten Sanierungsbedarf verursachen.,

In einer weiteren "Untergrunduntersuchung im Bereich des unterirdischen 20.000-Liter-
Tanks an der Wilhelmshéher Allee' wurde ein Verdachtsbereich weltergehend unter-
sucht, jedoch kein akuter Handlungsbedarf festgestelif.

Erdaushub im Rahmen von Bautétigkeit in den sanierungsbedirfiigen Bereichen muB
vor der weiteren Verwendung gutachterlich untersucht werden, der bereichsweise Sa-
nierungsbedarf in Abstimmung mit der zustindigen Behérde des Regierungsprasidiums
Kassel abgearbeitet werden.,
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2,52

Schalltechnisches Gutachten

Zur Ermittlung der Larmimmissionen durch den vorhandenen Verkehr auf der Schnfel-
der StraBe und Wilhelmshéher Allee und den zusétzlichen Gewerbe- und Parkverkehr
aufgrund der geplanten Baumafinahmen wurde im Auitrag des Vorhabentragers ein
schalftechnisches Gutachien vom TUV Stiddeutschland erstelit: “Gutachien L 4651
Uber die zu etwartenden Gerduschimmissionen durch die geplanten Aktivitaten auf dem
ehematigen Opel-Geldnde in 34121 Kassel" vom 26.11.2001. Es wurden an folgenden
Stellen die vorhandenen und zu erwartenden Gerduschimmissionen untersucht:

IP1; Wohnhaus Schénfelder SiraBe 8

P2 Wohnhaus Schonfelder StraBe 11, Ostseite

IP3: geplantes Wohnhaus slidlich Parkhaus, Nordseite

IP4; geplantes Gebéude Schonfelder Strafe 5, Ostseite

IPS5: Wohnhaus Ziegelstra3e 10

IP6/7:  geplantes Geb#ude Schénfelder StraBe 5, StraBenseite EG / DG
1P8/9:  geplantes Eckgebaude Withelmshéher Allee 91, StraBenseite EG / DG
IP10/11: geplantes Geb#ude Wilhelmshdher Allee 89, StraBenseite EG / DG

Folgende Immissionswerte wurden zur Beurteilung der Larmbelastung an den genann-
ten immissionsorten herangezogen:

Werte in dB(A) Mischgebiet (MI)  |Allg. Wohngebiet (WA)
_|tags nachts fags naghts

Richiweite TA-Larm: 60 45 55 40

Orientierungswerte DIN 18005: 60 50/ 45 55 45740

In die Untersuchung der zuséizlichen Larmbelastungen wurden die zu erwartenden
Emissionen des Lkw-Fahrverkehrs im Block-Innenbereich und an der Anlieferung, Ver-
ladegerausche und Pkw-Fahrgerdusche durch den Betrieb des Parkhauses einbezo-
gen. Die daraus resultierenden Geréduschpege! wurden fir die Immissionspunkte IP{ -
IPS untersucht. Es wurden keine relevanten Uberschreitungen der Richtwerte festge-
stellt, soweit die nachfolgenden Empfehlungen beriicksichtigt werden:

- Verlegung der siidlichen Zufahrt in das Parkhaus auf die Westseite

teitweise Verkleidung der westlichen und éstiichen Seite des Parkhauses, z.B. im
Bereich der Auf- und Abfahrt

Andienung des Marktes ausschiieBlich zur Tageszeit.

Fir die Untersuchung der vorhandenen Larmbelastungen aus Verkehrstarm wurden
Verkehrszahlen aus der unter 2.5.3 erwahnten Verkehrsuntersuchung entnommen. Die
Geréauschpegel wurden far die Immissionspunkte IP6 - IP11 untersucht. Aufgrund der
bestehenden Verkehrsbelastung auf den éffentlichen StraBen liegen die Beunsilungs-
pegel an aflen Immissionspunkten oberhalb der Orientierungswerte nach DIN 18005. Es
werden daher passive bauliche SchallschutzmaBnahmen vorgaschlagen und erforderli-
che resultierende Schalldamm-MaBe fiir AuBenbauteile an Gebauden ermittelt, die in
die Festsetzungen durch Text (ibernommen werden:




Stadt Kassel - Bebauungsplan Nr. It/31 ZiegelstraBle / Withemshher Allee » 1. Anderung Begriindung

2.5.3

2.5.4

Immissionsort MaBgeblicher = Larmpegel- [erf. R, des AuBenbauteils
AuBBentarmpegel  bereich Wohnrdume  Blros

L - dB(A) dB(A) dB(A)

P6/7 76 - 80 Vi 50 45

IP8/9 71-75 v 45 40

IP10/11 66 - 70 v 40 35 J

Das Gutachten empfiehit zusatzlich, Wohnraume und besonders Schlafrdaume zum In-
nenhofbereich hin zu orientieren und mechanische Entliiftungen vorzusehen.

Die Erhohung der Larmbelastung durch den zusatzlich aus der geplanten Bebauung
entstehenden Verkehr ist nicht relevant (< 3dB(A})). Mit zusétzlichen Reflexionen in der
Schénfelder StraBe wird nicht gerechnet, soweit das Parkhaus zur StraBBenseite offen
gestaltet wird. Geraduschimmissionen am Immissionsort IP 1 durch Park- und Fahrvor-
gange im Parkhaus werden durch die Immissionen des éffentlichen Verkehrs weitge-
hend tiberdeckt.

Verkehrsuntersuchung von 1997 Kreuzung Wilhelmshoher Allee - Schénfelder StraBe /
Querallee

Die verkehrliche Belastung der Kreuzung Wilhelmshéher Allee - Schonfelder StraBe /
Querallee wurde 1997 vom Planungsbiiro Umwelt PbU (Kassel) unter dem Aspek! einer
Folgenutzung des ehemaligen Opel-Gelandes durch ein Einkaufszentrum, Biiro- und
Wohnflachen untersucht. Im Einzelnen wurde dazu folgendes ermittelt:

- Verkehrsaufkommen an der oben genannten Kreuzung, richtungsbezogene Ver-
kehrsstrome

- Aufnahmetahigkeit der Kreuzung fiir die das Grundstiick anfahrenden Fahrzeuge
- ginstige Lagen fir Tiefgaragenzufahrten

- Ruckstaulangen wihrend der Spitzenbelastungszeiten.

Die Messung ergab folgende durchschnittlichen téglichen Verkehrsmengen {DTV):

- Wilhelmshdher Allee stadteinwarts: 19.690 Kiz/24h

- Schinfelder Stra3e: 17.200 Kfz/24h

Die Wilhelmshéher Aliee wurde dabei als aufnahmefahiger als die Schontelder StraBe
eingestuft. Fir die Zufahrt zu einer Tiefgarage zieht die Untersuchung die Lage an der
Wilhelmshdher Allee der Schénfelder StraBBe vor; insbesondere die Zu- und Ausfahrt
dort im Linksabbiegerbeirieb wird wegen des Beitrages zur Riickstaubildung als sehr
ungiinstig angesehen.

Verkehrsgutachten Opel-Gelande, 18.02.2002

Die verkehrliche Belastung wurde erneut Anfang 2002 unter dem Aspekt einer inzwi-
schen konkretisierten Folgenutzung des ehemaligen Opel-Gelandes vom Planungsbiiro
PGN (Kassel) untersucht. Im Einzelnen wurde dazu folgendes ermittelt:

- Verkehrsaufkommen an den Knoten 1-3 {(darunter Knoten 1: Withelmshéher Allee -
Schonfelder StraBe - Querallee), richtungsbezogene Verkehrsstrdme und Tagesspit-
zenstundenbelastungen; vergleichende Betrachtung mit den Ergebnissen von 1997

- Progrose der induzierten Verkehre (rdumliche Verteilung und zukiinftige Verkehrs-
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2.6
2.8.1

belastung)

- Leistungsfahigkeit der Knoten, Riickstauldngen wahrend der Spitzenbelastungszei-
ten.

Die Ermittlungen hatten im Wesentlichen folgende Ergebnisse:

- Es werden maximal ca. 4.740 induzierte Kfz-Fahrten pro Tag durch die Neubebau-
ung des Opel-Geléindes prognostiziert, davon je 50 % Quell- und Zielverkehr.

- Insgesamt ca. 80 % des Kfz-Zielverkehrs wird voraussichtlich die Zufahrt an der Wil-
helmshoher Allee nutzen, 20 % des Kfz-Zielverkehrs die Zufahrt Schonfelder StraBe
(d. h. ca. 474 induzierte Kfz-Fahrten pro Tag).

- Die tatséchlich eintretende Zunahme des Kfz-Verkehrs durch die Neubebauung des
Opel-Geléandes wird voraussichtlich unter dem prognostizierten Maximalwert liegen,
da anzunehmen ist, dass es sich hierbei nicht zu 100 % um Neuverkehre handelt.

- Der Auslastungsfaktor des Knoten 1 erhoht sich durch die prognostizierten Verkehre
von 0,97 auf 1,04 (AKF-Verfahren).

- Aufgrund der maximal induzierten Rilckstaulange des Linksabbiegerverkehrs Wil-
hetmshdher Alfee in die Schénfelder StraBe sollte die Abbiegespur auf 150 m verfén-
gert werden,

- weitere Umgestaltungen im Kreuzungsbereich Knoten 1 {Wilhelmshoher Allee -
Schénfelder StraBe) zur Verbesserung der FuBgéanger-Verkehrssicherheit und des
Kfz-Verkehrsablaufes werden vorgeschlagen.

Die Ergebnisse und Handlungsvorschlige des Gutachtens beinhaiten keine Auswirkun-
gen auf die Bebaubarkeit oder ErschlieBung der Baugebiete.

Vorgezogene Biirgerbeteiligung

Die vorgezogene Biirgerbeteifigung gem. § 3 BauGB fand in Form einer Vorstelung des
stadtebaulichen Konzeptes (Variante 3 vom 03.03.01, siche folgende Seite) am
20.03.2001 in der 6ffentlichen Sitzung des Orisbeirates Wehiheiden sowie als
offentlicher Aushang zur Einsicht und Anhérung im Planungsamt der Stadt Kassel vom
06.08.2001 bis einschiieBlich 17.08.2001 statt.

Der Ortsbeirat hat das stadtebauliche Konzept per Beschluf vom 20.03.2001 zur
Kenntnis genommen und den Magistrat der Stadt Kassel aufgefordert, ein neties Ver-
kehrsgutachten - bezogen auf das stidtebauliche Konzept - in Auftrag zu geben.

Folgende Anregungen und Einwénde wurden im Rahmen der vorgezogenen
Burgerbeteiligting und der Vorstellung des stadtebaulichen Konzeptes im Ortsbeirat ge-
macht;

- Es wird angeregt, auch im nérdiichen Teil des Plangebietes eine Mischnutzung mit
Wohnen zuzulassen, um die Bildung einer Monostruktur {z.B. nur Bilros) zu vermeid-
en.

- Die Neubebauung im stidlichen Planbereich sollte entsprechend der Festsetzungen
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Riicksicht nehmen auf die vorhandene
Bebauung. 3 Vollgeschosse erscheinen als zu hoch.

- Das geplante Parkhaus solle besser im Bereich der Wilhelmshoher Allee am
ostlichen Rand des Plangebietes untergebracht werden.

- Das geplante Parkhaus mit einer Grundfléche von 33 m x 35 m, 18 m Gesamthéhe
und 400 Stellplaizen auf 8 Geschossen wird als zu groB3 und dominant sowie als mit
dem zur Zeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan in Widerspruch stehend kritisiert.

10
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03.03.2001 DiPL.-ING. Pia NURNBERGER / IN KOOPERATION

AMT FOR STADTGESTALTUNG UND BAUFORDERUNG, STADT KASSEL

Stadtebautiches Konzept, Alternative 2
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28.2

2.7

Das geplante Parkhaus solle durch geeignete SchallschutzmaBnahmen an der
AuBenhaut vertrdglich eingegliedert und von der Raumkante der Schénfelder StraBe
in Richtung des Block-innenbereichs abgeriickt werden, um die beengte
StraBenraumsituation aufzuweiten.

- Vor das Parkhaus sollte eine einhiiftige Blronutzung gelegt werden, um negative
Wirkungen des Parkhauses zur Schonfelder StraBe zu mildern.

- Es werden Rickstaus an der Zufahnt des Parhauses von der Seite der Schénfelder
StraBe aus beflirchtet. Vorgeschlagen wird, dem zuriickgeriickten Parkhaus einen
Grén- und Pflanzsireifen vorzulagern sowie eine Rechtsabbiegerspur vorzuschalten.

- Die Tiefgaragenausfahrt am nordéstlichen Ende der ZiegelstraB3e lasst die Bildung
von Rickstaus in der ZiegelstraBe befiirchten.

- Die Eigentlimer des Grundstiickes Schénfelder StraBe 9 weisen darauf hin, dass auf
der Nachbargrenze zu den beplanten Grundstiicken Schénfelder StraBe 5 und 7
eine Béschungsmauer mit einem Gelandehdhenunterschied von ca. 2 m steht und
diese Mauer nur mit ihrer Einwilligung abgerissen werden kann.

Die Anregungen und Einwénde wurden beriicksichtigt und wie folgt eingearbeitet:

- Der nordliche Teit des Plangebietes wird als Mischgebiet {mit zulassigen Wohnnut-
zungsanteilen) festgesetat,

- Die Geschosszahl der Wohnbebauung im siidlichen Teil des Plangebietes wird ab-
gestuft; zu den Héusern ZiegelstraBe 28 und 30 hin wird 2-geschossige Bauweise
festgesetzt. Im angrenzenden 3-geschossigen Baufenster solien Dach- oder Staffel-
geschosse (ber die Zahi der festgesetzten Voligeschosse hinaus nicht Zutassig sein.

- Die Traufh6he des Parkhauses wurde von 18 m auf ca. 12.50 m, die Zahl der
Steliptatze von 400 auf htchstens 250 reduziert.

- Das Parkhaus wird gedreht und von der StraBenflucht der Schinfelder StraBe
abgertickt. Ein Baumpflanzstreifen wird dem Gebéude vorgelagen. Teile der Fas-
sade sollen begriint werden. Bei der Realisierung werden die Anforderungen des
Emissionsschutzes beriicksichiigt,

- Die fiir das Parkhaus vorgesehene Flache wird durch ein Baufenster im Bereich der
Schonfelder StraBe fir Mischnutzungen uberlagert.

- Die Tiefgaragenausfahit am norddstiichen Ende der ZiegelstraBe entfélit.

- Es wurde ein neues Verkehrsgutachten in Auftrag gegeben, das am 18.02.2002
vorgelegt wurde (siehe 2.5.4).

Wettbewerbsverfahren

FUr die Bebauung des Eckgrundstiickes Schénfelder StraBe / Wilhelmshdher Allee wur-
de am 09.07.01 ein begrenzt offener Realisierungswettbewerb durch den Vorhabentra-
ger Vibroprojektentwickiung (Ménchengladbach) ausgelobt. Zur Teilnahme wurden 36
Bewerber ausgelost.

Programm des Wettbewerbes war der Entwurf eines Eckgebaudes mit Laden-, Biiro-
und Wohnnutzungen von zusammen ca. 2.450 m? Hauptnutzfiache, sowie Aussagen
zur Fassadengestaltung des geplanten dstlich angrenzenden Gebaudekomplexes an
der Wilheimshéher Allee und der stadtebaulichen Situation siidlich des Hauses Schon-
felder StraBe 3.

Die Jury entschied sich in ihrer Sitzung am 19.10.01, den Beitrag des Architekiurhiiros
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Méller / Onderka / Wald mit dem 1. Preis auszuzeichnen und zur Realisierung zu emp-
fehlen. Die Wettbewerbsergebnisse wurden in der Zeit vom 23. - 28. Oktober 2001 &f-
fentlich ausgestelit. Der zur Realisierung empfohlene Wettbewerbsbeitrag ist auf den
folgenden Seiten ausschnittsweise dargestelit. Er hilt den in der Wettbewerbsauslo-
bung genannten planerischen Rahmen beziigtich Gebaudetiefen, Anzahl der Geschos-
se und Trauthdhen weitestgehend ein.

Das Ergebnis des Wettbewerbes flieBt in das Bebauungsplanverfahren ein. Lediglich
folgende Anderung bzw. Ergéinzung der Festsetzungen im Bebauungsplan wird zur
Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses erforderlich:

Die Baufinie an der Schénfelder StraBe Ecke Wilhelmshdher Allee wird von der Stra-
Benecke bis zum Grundstick Schonfelder StraBe in eine Baugrenze umgewandelt, um
die im Wetthewerbsbeitrag dargesteliten Riickspriinge und eventuelle geringe Fluchtii-
berschreitungen durch die Eck-Rundung zu erméglichen.
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580101

Ansicht Mord

Ansichl Ost

Realisierungswettbewerb Neubau eines Bilro- und Geschaltshauses, Withelmshéher Allee 89 / 91+
Wellbewerbsbeitrag 1. Preis, Bliro Méller / Onderka / Wald (Hiinfeld)
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5801014

Ansichl West

Realisierungswettbewerb 'Neubau eines Bilro- und Geschaftshauses, Wilhelmshoher Aliee 89/ 91"
Wettbewerbsbeitrag 1. Preis, Biiro Méller / Onderka / Wald (Hanfeld)
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3.1

3.2

Bestandsaufnahme und Bewertung

Bestand und Nutzungsgeschichte

Das Plangebiet ist im nérdlichen Teil von den weitgehend abgeschlossenen AbriBarbei-
ten an den Gebauden auf dem ehemaligen Betriebsgelande der Autohaus Kassel
GmbH (Opel) gepragt. Das Gelande weist kelne Hochbauten mehr auf, jedoch Reste
von Unterkellerungen und versiegelten Holfflachen.

Von den nun abgerissenen Betriebsgeb4uden des Autohauses wurde die groBe Werk-
stalthalle in den Jahren 1929 -1930 als Ausstellungswerkstatigebaude und Parkhaus
errichtet. Die lbrigen baulichen Anlagen entsianden in der Zeit nach 1945. Auf die mit
Werkstalt- und Tanksteflennutzungen verbundenen méglichen Bodenverunreinigungen
wird urter 2,5.1 (Altlasten) hingewlesen.

Die StraBenprofilgestaltung der Wilheimshoher Allee war im Bereich des Betriebsgelén-
des auf die Beddrfnisse des Autohauses zugeschnitten. Die weitgehend durchgangige
Alleebepfilanzung der Wilhelmshoher Aflee ist hier unterbrochen; die Fahrbahn for eine
Einfadelspur aufgewsltet.

An der Schonfelder StraBe und ZiegelstraBe befinden sich auf den Grundstiicken ande-
rer Privateigentimer Gebéude mit Wohnnutzung und vereinzelten kleinen Gewerbebe-

trieben.

Das unter Denkmalschutz stehende Gebéude Schénfelder StraBe 3 stammt aus der
Jahrhundertwende, ist 4-geschossig und wird im Erdgeschoss von einer Gaststétie ge-
nutzt. Die Gebaude Nr. 9, 11 und 13 sind ein- und zweigeschossig und weichen zum
Teil von der StraBenraumkante zuriick.

Die zweigeschossigen Fachwerk-Gebéude ZiegelsiraBe 28 und 30 stehen ebenfalls un-
ter Denkmalschutz und stammen aus dem 18. Jahrhundert. Ihre freie Stellung im Stadt-
grundriss deutet ebenso wie die der benachbarten Hauser Nr. 19, GrafestraBe 26 und
Schénfelder StraBe 17 auf den alten Oriskern von Wehlheiden hin.

Ansétze einer geschlossenen griinderzeitlichen Randbebauung finden sich in der Zie-
gelstraBe mit vier 3- bis 4-geschossigen Gebduden. Auf den letzgenannten Grund-
stlicken befinden sich im riickwartigen Bereich umfangreiche Nebengebaude, was zu
einer starken Uberbauung der Grundstiicke fiihrt. Die vorhandenen GRZ bewegen sich
zwischen 0.35 und 0.75, die GFZ zwischen 0.54 und 2.59,

Beweriung

Insgesamt ist im Plangebiet die Geschichte der Stadtentwickiung deutlich an dem un-
vermittelten Gegentiiber der von alten dérflichen Strukturen und griinderzeitiich geprag-
ten Stadigeometrien abzulesen. Die bisher im Plangebiet Gberwiegende Nutzung durch
das Autohaus war stadtebaulich der innenstadtnahen, bevorzugten Lage nicht adaquat,
Der Ubergang zwischen dérflicher und griinderzeitlich-stadtischer Struktur war bisher
stédtebaulich nicht formutiert oder bewdltigt, die Randbebauungen der ZiegelsiraBe und
Schonfelder Straf3e ergénzungsbediirftig. Die gegenwartige Situation im Plangebiet ist
durch den erfolgten Abri3 der Autohaus-Gebsude gepragt und entsprechend unbefriedi-
gend, bietet jedoch auch die Mdglichkeit, die stadtebaulichen Defizite auszugleichen.

Umweitbericht - aligemeine Vorpriifung

Mit der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11/31 wird ein grof3ifachiger Einzelhandels-
betrieb (Volisortimenter) von max. 1.200 gm Verkaufsfiiche in der Erdgeschosslage an
der Wilhelmshdher Allee erméglicht,
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3.3

Mit der Anderung des Gesetzes (lber die Umwellvertraglichkeitspriifung (UVPG) vom
Juli 2001 unterliegt dieses Vorhaben der UVP-Pflicht. Nach MaBgabe der Anlage 1
muB dieses Vorhaben nach Nr. 18.8 einer allgemeinen Vorprifung auf ihre UVP-Pflich-
tigkeit (§ 3¢ UVPG) unterzogen werden. Diese {iberschligige Pritfung ist nach den Kri-
terien der Anlage 2 zum UVPG durchzufiihren. Werden erheblich nachtsilige Umwelt-
auswirkungen festgestellt, sind diese bei der Entscheidung ber die Genehmigung des
Vorhabens oder den Beschluf3 des Bebauungsplanes zu beriicksichtigen.

Merkmale des Vorhabens

Das bauplanungsrechtliche Vorhaben hat nach Nr. 18.6.2 der Anfage 1 bei einer Ge-
schossfidche von 1.200 gm den unteren Schwellenwert erreicht und unterliegt der allge-
meinen Vorpritung mit fakultativ anschlieBender UVP. Der Standort des Vorhabens
liegt im beplanten Innenbereich an der Wilhelmshoher Allee. Der Bedarf an Grund und
Boden ist mit einer GRZ von 0,8 festgesetzt. Der Verkaufsfiache sind 2 Garagenge-
schosse mit Stellplatzen zugeordnet. Die Andienung des Einzelhandelsbetriebes und
die ErschlieBung der Garage erfolgt tiber die innere ErschlieBung von der Wilhelmshé-
her Allee aus. Beeintrichtigungen nachbarschaftlicher Belange im Hinblick auf Larmbe-
lastigungen und zusétzlichen Emissionen sind damit nicht zu erwarten.

Standort des Vorhabens

- Nutzungskriterien

Die gegenwartige Situation ist durch den erfolgten AbriB der Autohaus-Gebude ge-
pragt. Die Fidche weist keine Hochbauten mehr auf, jedoch Reste, unterkellerter Fi&-
chen. Ein groBer Teil ist asphaltiert oder mit Betonpflaster versiegel.

- Qualitatskriterien
Die Flache ist volisténdig versiegelt. Sie weist keinerlei vegetative Strukturen auf. Die

Skologische Qualitat des Standortes ist von geringer Bedeutung.

- Schutzkriterien
Es liegen keine Schutzkriterien vor.

Die dkologische Empfindlichkeit des Gebietes ist im Hinblick auf Nutzungs- und Schutz-
kriterien als unerheblich zu bewerten.

Merkmale der méglichen Auswirkungen

Da eine volistandig versiegelte, innerstidtische Flache bebaut wird, werden die umweit-
relevanten Auswirkungen auf die Umweltbereiche/ aut die Schutzgliter: Boden, Grund-
wasser, Lufthygiene, Larm, Klima, Fauna, Vegetation, Landschaftshild, Mensch, Erho-
lung, Kultur- und Sachguter, Bodendenkmat als umweltunerheblich eingestuit.

Bewertung der Vorpriifung

Da die Uberschldgige Prifung keine erheblichen nachteiligen Beeintrachiigungen von
Umweltbelangen feststellen konnte, ist eine vertiefende Ermitilung durch sine UVP im
Sinne des § 3 ¢ (1) UVPG nicht erforderlich.

Topografie und Freiflachenstruktur

Das Plangebiet wird geprégt durch eine von Nord nach Siid geneigte Topographie mit
Hohen von 167,50 m (0. NN. an der Wilhelmshéher Allee und 156,00 m (. NN. in der
ZiegelstraBe. Dies entspricht einem durchschnittlichen Gefille von 8%. Der ertkennbare
Geléandevertauf folgt in den Randbereichen des Plangebietes den StraBenhdhen. Ledig-
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3.4

lich im Randbereich an der Schonfelder StraBe zwischen Nr. 3 und Nr. 9 ist das
Privatgeidnde gegenuber dem StraBenraum durch eine Stéitzmauer bis zu 2.50 m abge-
setzt. Im Block-Innenbereich ist durch die groBfiachige Uberbauung durch die Vornut-
zung kein nattirlicher Gelandeverlauf mehr festzustellen. Zwischen dem Gelinde des
ehemaligen Autohauses und der stidiich angrenzenden Wohnbebauung an der
Ziegelstra3e verlduit ein Gelandeversprung, der abschnittsweise durch eine
Béschungsmauer gefaft ist.

Im unteren Teil der Schénfelder StraBe und im wesilichen Teil der Wilhelmshoher Allee
befinden sich zwei kleine dffentliche Griinflichen, die mit Baumen {iberstellt sind.

Bewertung

Die Gelandemodellierung ebenso wie die Freiflachenstruktur ist von der dominierenden
Nutzung durch das ehemalige Autohaus und die damit verbundene weitgehende Uber-
bauung des Plangebiets geprégt. Bezugshdhen fir Bebauungen im Block-Innenbereich
sollten wegen fehlender natiirlicher Gelandehthen festgesetzt werden, Die éffentliche
Granfldche an der Schonfelder StraBe ist stark pflegebediirftig.

Boden und Wasserhaushalt

Die Schichtenfolge stelit sich nach Bohrungen {(aus: Untergrunduntersuchung auf dem
ehemaligen Opel Gelande 08/2000 von aqua geo consult) im Gebiet wie folgt dar:

ca. 0,6-3,0m Mittelsand {Auffallung)

ca. 3,0-4,0m Ton, schluffig, feinsandig, feinkiesig,
(evil. Verwitterungsboden des Muschelkalk)

ab ca. 4,0m anstehender Muschelkalk

Wegen der ehemaligen Nuizung des Gelandes als KFZ-Werkstatt, Ausstellungshalle
und Tankstelle ist mit erheblichen Veranderungen des Oberbodens und seiner
natlrlichen Eigenschaft zu rechnen. Heute sind 76% der Grundsticksfliache (berbaut
und versiegeit.

Nutzungsform GriBe Anteil |
Gebéiudebestand 7_ 1.864 m? 12 %
Versiegelte Flachen, Asphalt 10.386 m? 65 %
Unversiegelte Fiéche, Schotter 650 m?> 4 %
|Gartenflachen 970 m? 6%
Scherrasen 500 m® 7 3% |
Ruderalflichen 1.720 m” 11 % |
Eingriffsfliche 16.090 m2 100 %

Fiir das ehemalige Betriebsgelénde der Autohaus Kassel GmbH wurden von der Firma
Opel zwei Bodengutachten in Auftrag gegeben. In der 'Untersuchung auf Verunreini-
gung des Untergrundes' von HPC Harres Pickel Consult, Fuldatal 1999, wurde das ge-
samte Betriebsgelande und angrenzende Bereiche per Sondierbohrungen und Bau-
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3.5

stoffproben auf Kohlenwasserstoffe untersucht, Stichprobenartig durchgefithrte Unter-
suchungen auf PCB ergaben Werte unterhalb der Nachweisbarkeitsgrenze. An ver-
schiedenen Stellen wurden Kohlenwasserstoffverunreinigungen bis in 5 m Tiefe fest-
gestelit. Weitere Bohrfortschritte konnten aufgrund der Hérle des anstehenden Mu-
schelkalks nicht erzielt werden. Die max. Kohlenwasserstoffgehalte wurden zwischen 3
bis 4 m unter Geldndeoberkante gemessen. Das sehr gute Rickhaltevermdgen der
Schluff- und Tonlagen unterbindet eine Ausdehnung der Kohlenwasserstoffbelastungen
in tiefere Bodenhorizonte.

In einer weiteren Untersuchung ‘Untergrunduntersuchung im Bereich des unterirdi-
schen 20.000-Liter-Tanks an der Wilhelmshdher Allee' von aqua geo consult GmbH,
2000, wurde ein Verdachisbereich auf Mineralélkohlenwasserstoffe sowie auf leicht
fltichtige aromatische Kohlenwasserstoffe (BTEX) untersucht.

Beide Untersuchungen stellen sanierungsbedurftige Verunreinigungen fest, die jedoch
keinen akuten Sanierungsbedarf verursachen.

Bewertung

Durch den groBen Anteil an versiegelten und tiberbauten Flachen sowie die durch
menschiiche Einfliisse veranderte Bodenschichtung ist davon auszugehen, dass die
Prozesse der natiirlichen Bodenfunktionen in groBen Bereichen nur noch eingeschrénkt
oder gar nichf mehr stattfinden kénnen.

Auf den Freiffdchen ist von einem eingeschrankt natirlichen Wasserkreislayf auszuge-
hen, die restlichen versiegelten Fiachen sind volisténdig dem Wasserhaushalt entzo-
gen.

Die Untersuchungsergebnisse ergeben keine Hinweise auf eine Getahrdung des
Grundwassers. Ais SicherheitsmaBnahme ist der Erdaushub im Rahmen der
Bautatigkeiten in den sanierungsbediiritigen Bereichen vor der weiteren Verwendung
gutachterlich zu untersuchen.

Klima / Lufthygiene

In der Klimabestandsanalyse des Zweckverbandes Raum Kasse! ist das Plangebiet als
ein Gebiet mit permanent hohen Uberwarmungsraten dargestellt. Verantwortlich dafiir
ist der hohe Versiegelungsgrad (76%) und das geringe Griinvolumen. Gleichzeitig liegt
das Plangebiet in einem Bereich, der lufthygienisch héchst belastet ist. Zudem sind po-
tentiell iufthygienisch wirksame Ausgleichsraume relativ weit entfernt.

Die Wilhelmshoher Allee ist eine wichtige Durchiiiftungsbahn, die fir den Luftaustausch
im Plangebiet von Bedeutung ist.

Bewertung

Das Plangebiet ist durch den hohen Versiegelungsgrad der Oberfiachen und dem ger-
ingen Vegetationsanteil bioklimatisch und lufthygienisch ein stark belasteter Raumn. Die
groBen versiegelten Flachen heizen sich bei sommerlichen Strahlungswetterlagen stark
auf und bilden nach Sonnenuntergang aufgrund der langanhaitenden Uberwérmung ei-
nen thermischen Storfakior,

Nutzungsanderungen und bauliche Verdichtung diirfen zu keiner Verschlechterung der
bestehenden Situation fithren. Bei den geplanten BaumaBnahmen sind daher klimaver-
bessernde MaBnahmen uneranlich.
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3.6

3.7

3.8

Biotopwert

Der Vegetationsbestand wurde im Juli 2001 kartiert. Dabei wurden die Baume mit
Stammumfang und Kronendurchmesser eingemessen und ihr Zustand bewertet. 35
Baume wurden erfasst und im Bestandsplan dargestellt. Zum Uberwiegenden Teil wur-
den 3 Baumarten festgestelit: 11 Ahornbaume, 12 Platanen und 7 Stieleichen. 25
Baume stehen in den offentiichen Griinflachen, die restlichen 10 Baume auf den priva-
ten Grundstlcken. 27 Badume wurden als wertvoll eingestuft, darunter 16 Beuys-Baume,
die im Rahmen der Aktion "7000 Eichen” gepflanzt wurden. Die wertvollen Baume sind
aufgrund ihrer Vitalitat, Lebenserwartung und ihrer besonderen stadtékologischen Be-
deutung zu erhalten. Desweiteren sind 4 Baume als erhaltenswen, aber als ersetzbar
gekennzeichnet. Weitere 4 Baume sind aufgrund ihrer eingeschrankten Vitalitat nicht zu
erhalten. Daneben finden sich einige freiwachsende Gehdlzhecken aus Zier- und Rude-

ralpflanzen.

Die unversiegelten und nicht iiberbauten Bersiche im Plangebiet bestehen weitgehend
aus Gartenflachen, Ruderalfiuren, ruderalen Wiesen, Scherrasenfiachen und
Geholzflachen.

Bewertung

Im Plangebiet stehen zahlreiche markante Baume im 6ffentlichen Raum; die vorrangig

Zu erhaiten sind. Die verbuschten Bereiche und Ruderalfluren weisen einen durch-

schnittlichen Biotopwert auf. Ihre &kologische Bedeutung fir das Plangebiet ist eher

gering. Insgesamt ist die Empfindlichkeit des Bebauungsplangebietes bezfiglich seines
Biotopwertes als gering einzustufen. Vegetative strukturbildende Elemente, die im

neuen Baugebiet erhalten werden sollen, sind neben den Baumen nicht vorhanden.

Dardber hinaus liegen keine wertvollen oder erhaltenswerten Biotopstrukturen vor. Ge-

setzlich geschiitzte Strukturen nach § 23 HENatG und § 20 BNatschG sind ebenfalls

nicht vorhanden. ‘

Fldchen mit besonderer Bedeutung fiir Naturschutz und Landschaftspflege (ent-
sprechend § 3 (2) Nr. 1-8 HENaiG)

Flachen, die nach § 3 (2) Nr. 29 eine besondere Bedeutung fiir Naturschutz und Land-
schaftspflege aufweisen liegen im Plangebiet nicht vor. Fiir das Gebist bestehen aber
nach § 3 (2) Nr. 1 folgende rechtliche Bindungen:

- Der Baumbestand untersteht dem Schuiz der Baumschutzsatzung der Stadt Kassel
vom 27.1.1995

- Die Baumallee an der Withelmshéher Allee (auerhalb des Plangebietes) ist nach §
23 HENatG geschiitzt.

Landschaftsbild und Erholungswert

im nérdlichen Teil des Plangebietes wurde der Charakter des Gebietes tiber Jahre hin-
weg durch dan dort groBilachig angesiedelten KFZ-Handel hestimmt. Heute sind die
Betriebsgebaude abgerissen, die Fiichen versiegelt. Im Kreuzungsbereich
Wilhelmshoéher Allee / Schinfelder Straf3e ersetzt eine Griinflache die fehlende Block-
randbebauung. Sie ist mit Bdumen lberstelit. Da diese aber im rickwartigen Teil ste-
hen, Ubernehmen die Biume keine rdumiiche Funktion #ir den StraBenraum der
Wilhelmshoher Allee. Auch als Erholungsfidche ist die Freifléiiche ohne Bedeutung.

Die Schonfelder StraB3e zeigt im nordlichen Teil Ansatze einer grilnderzeitiiche Randbe-
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3.9

bauung. Im siidlichen Teil weichen die Gebiude von der griinderzeitlichen
Straflenkante ab. lhnen ist eine Grinflache vorgelagert, die mit ihrer Baumreihe und
Heckenpllanzung die Raumkante wieder aufnimmt. Die Fldche hat eine wichtige Bedeu-
tung als Abstandsgriin, Aufenthaltsqualitaten hat sie nicht.

In der ZiegelstraB3e findet ein Wechsel zwischen griinderzeitlicher Randbebatung und
Fachwerkh&usern in freier Stellung statt. Eine Gehdélzhecke verbindet die Bautypen und
wirkt rdumlich in den StraBenraum hinein. Die ZiegelstraBe ist baulich in einem schlech-
ten Zustand, die Aufenthaltsqualitat ist gering.

Der FuBweg in der Vertangerung der Ziegelsiraie ist eine direkie Verbindung zur
StraBenbahnhaltestelle. Hochwachsende Biische und Straucher rahmen den Weg ein
und fuhren zur Uniiberschaubarkeit. Die Bepflanzung entspricht nicht dem Bed{irfnis
nach Sicherheit und verhindert die Benutzung vor allem in der Dunkelhsit.

Bewertung

Die Wilhelmshoher Allee ist ein stidtebaulich und infrastrukturelf wichtiger Stadtraum.
Mit dem Weggang der Fa. Opel haben sich gute Eniwicklungsperspektiven eréffnet.
Kennzeichnend flr das gesamte Plangebiet ist die ausgesprochen heterogene
stadlebauliche Struktur und ein geringer Erholungswert.

ErschlieBung
OPNV

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich von Haitestellen des OPNV an der Wilhelmshé-
her Allee in der Hohe MurhardsiraBe / Universitat (Tram, ca. 100 m Enifernung), Kirch-
weg (Tram und Bus, ca. 400 m Entfernung), und an der TischbeinstraBe Kurt-Kersten-

Piatz (Bus, ca. 300 m Entfernung).

Kfz-Verkehr

Das Plangebiet grenzt in den Randbereichen an &ffentliche StraBen und ist fiir den mo-
torisierten Individualverkehr von ailen Seiten, jedoch mit einigen Einschrankungen er-
reichbar. Eine 6ffentliche verkehrliche ErschiieBung des Block-Innenbereiches besteht
nicht; die Erschliefiung des Innenbereiches war bisher weitgehend durch die innere Or-
ganisation der privaten Grundstiicksfidchen des Autohauses geregelt.

Die Zufahrt von der Withelmshéher Allee aus ist nur im Rechtsabbiegerverkehr aus
wastlicher Richtung moglich; Fahrzeuge in Gegenrichtung auf der gegeniberliegenden
Fahrspur missen zunéchst die Wendeméglichkeiten an der Kreuzung Querallee nut-
zen,

Die ErschlieBung von Siidost erfolgt Uber die ZiegelstraBBe {gdf3tenteils Gebaude im Be-
stand). Die ZiegelstraBe ist eine StichstraBe mit Geschwindigkeitsbeschrankung Tempo
30 und wird in geringem Umfang fiir die rickwartige ErschlieBung der Hochschule mit-
genutzt. Eine Verbindung zur Withelmshéher Allee besteht ledigiich Gber ginen &ffentii-
chen FuB- und Radweg; eine Kfz.-Fahrverbindung auf diesem Weg und damit nennens-
werte ErschlieBungen der inneren und dstlichen Bereiche des Plangebietes von der
Ziegelstraf3e aus sind nicht denkbar.

Die Zufahrt von Westen (iber die Schénfelder StraBBe ist in beiden Richtungen bis auf
die Einmundungsbereiche und den Bereich an der verkehrsbegleitenden Grinflache im
stdlichen Teil der Schinfelder StraBe méglich. Hier sicht der zur Zeit rechtsverbindliche
Bebauungsplan einen befahrbaren FuBBweg vor; die Befahrbarkeit ist auf die Anlieger
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beschrankt.

Durchquerungsméglichkeiten des Plangebietes sind fiir den motorisierten Verkehr nicht
vorhanden.

FuB- und Radverkehr

Fuf3- und Radwege umgeben das Plangebiet in den Randzonen. Der am dstlichen
Rand des Plangebietes in der Verldngerung der Ziegelstralle verlaufende Fui- und
Radweg ist als Teil des stédtischen Radwegenetzes ausgewiesen und in der Karie
‘Freizeit und Erholung’ des LP zum Flachennutzungsplan als Radweg dargestelit. Der
Weg ist befestigt und beleuchtet, diirfte jedoch wegen selner Lage abseits jeglicher so-
zialen Kontrolle und verdeckt durch hohes Gebiisch zur Zeit sinen Angstraum darsiel-

ten.

Ver- und Entsorgung

Zur Zeit sind die zur Bebauung anstehenden Privatgrundstiicke im Plangebiet weitge-
hend frei von hindurchgehenden Ver- und Enisorgungsleitungen. Im Zuge der Abbruch-
arbeiten wurde eine Gas-Stichleitung eingezogen, einige nicht mehr benétigte Hausan-
schiuBleitungen Frischwasser und Strom liegen im Randbereich der privaten Grund-
stiicksflache (z.B. Schonfelder StraBe Nr., 5 und Nr. 9).

Bei einer Aufnahme der urspriinglichen Baufluchten an der Ecke Schonfelder StraBe /
Withelmshdher Allee miissen die Versorgungsleitungen fir Frischwasser und Elekiro /
StraBenbeleuchtung aus der bisher ausgerundeten Grundstiicksecke heraus verlegt
werden, ebenso ein Beleuchiungs- und Oberieitungsmast der StraBenbahn, der hinter
der zuktinftigen Bauflucht stehen wiirde. Im stidlichen Gehwegbereich der Wilhelmshé-
her Allee ist eine Gas- und Wasserleitungssanierung fiir 2002 vorgesehen,

Die das Plangebiet umgebenden Straen Withelmshoher Altee, Schénfelder und Ziegel-
strafe verfligen liber Mischwasserkanéle. Die Kanale weisen nach Plan Querschnitte
von 30 und 40 cm auf. Die Hauptentwasserungsrichtung des Gelandes wird entspre-
chend des natiiilichen Gefalles nach Siiden und Westen sein. Allerdings wird wegen
der gegentiber der bisherigen Nutzung wesentlich héheren Anschlusswerte und der ge-
ringen vorhandenen Kanalquerschnitte die Entwésserungsplanung genauestens mit
den Entwésserungsbelrieben abzustimmen sein. Der bestehende Mischwasserkanal in
der ZiegelstraBe wird zur Zeit vom Betreiber untersucht; ggt. ist eine Kanalerneuerung
bzw. DurchmesservergréBerung erforderlich.

Das Plangebiet liegt nicht in Reichweite der Fernwérmeversorgung.

Insgesamt wird der ErschlieBungsaufwand an Ver- und Entsorgungsleitungen wegen
der rundum vorhandenen Haupt- und AnschiuBleitungen als niedrig eingestufi. Lediglich
die Verteilung der Medien in der Tiefe des Plangebietes sowie evil. erfordetliche Ergén-
zungen im Abwasserbereich lassen einen gewissen Aufwand erwarten.

Bewertung

Die ErschlieBung des Plangebietes ist allseits gesichert und vorhanden, die zu bebau-
enden Grundstiicksflachen gleichzeitig weitgehend frei von Altleitungen.
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4

4.1

Planungsziele

Stadtentwicklung und Stadtebau
Das Plangebiet gliedert sich stédtebaulich in 3 Bereiche;

1. Versorgungszentrum an der Wilhelmshoher Allee

Die nordliche Hélfte an der Wilhelmshoher Allee ist gekennzeichnet durch Defizite an
baulichen Einfassungen der StraBenrdume. Der Standort des ehemaligen Autohauses
nutzte die in der ginderzeitlich Blockstruktur angelegten stadtebaulichen Potentiale seit
seinem Bestehen nicht. Insgesamt ist die Wilhelmshsher Allee in diesem Abschnitt im
Verhaltnis zu ihrem Querschnitt wesentlich zu schwach bebaut. Der angrenzende nach
dem Krieg entstandene Hochschulstandort verlangt mit seinem génzlich anderen Frei-
raumkonzept ebenfalls klar definierte Baumassen als Gegengewicht und Riickhalt fiir
die flieBenden AuBenrdume.

Das Gebiet wird in der Kommunalen Entwicklungsplanung in der Entwickiungsachse
des Staditeilzentrums Wehlheider Platz gesehen, eine fiir zentrumsnahe Lagen ange-
messene Baudichte 188t sich auch in Zusammenhang mit einer zukiinftigen Versor-
gungsfunktion fir den Stadtteil schluBfolgern, fiir die die ganz konkrete Perspektive der
Ansiedlung eines groBilachigen Einzethandels (Vollsortimenter) und verschiedener an-
derer Gewerbeflachen im Dienstleistungssektor steht.

Die hohe Konzentration der Baumassen und eine klare Raumkantenbildung an der Wi-
helmshoher Allee soll durch die Offnung der Baumassen nach innen, durch begriinte
Dachterrassen, Innenhdfe und einen in seinen Freiraumqualitdten deutlich aufgewerte-
ten Block-Innenbereich ausgeglichen werden.

2. Griinderzeitliche Blockrander

In den Teilen des Plangebietes an der Schonfelder Strafe im mittleren Bereich und an
der Ziegelsiral3e im Bereich der griinderzeitiichen Bebauung soll das Ziel erreicht wer-
den, die Blockrandstruktur mit Neubebauungen abgestufter Dichte und gemischter Nut-
zung zu vervollstandigen und gewerbliche Nutzungen unterzubringen, die fiir den
Standort in der 'zweiten Reihe' wegen der ruhigeren Arbeitsumgebung oder der Unab-
hangigkeit von Publikumsverkehr geeignet sind. GroBer Wert soll hier auf die vertragii-
che Anbindung der neuen Baumassen an den Besland gelegt werden. An der Schénfel-
der Strafe ist ein Parkhaus vorgesehen, das sich weniger sefbstverstandlich in den
Kontext einpasst, jedoch eine verhaltene Héhenentwickiung und z. T. begriinte Fassa-
den erhdit und von der Bauflucht der Schénfelder Straf3e abgeriickt ist, so dass hier der
StraBenraum aufgeweitet und aufgewertet werden kann,

3. Historischer Dorfkern

Die stdliche Ecke des Plangebietes zeigt durch die noch vorhandenen Fachwerkhauser
aus dem 18. Jahrhundert und deren sich von der griinderzeitlichen Stadtgeometrie un-
terscheidenden freie Stellung im Stadiraum ihre Vergangenheit als Teil des Dortkerns
von Wehlheiden. Hier kann das historische Thema durch freistehende Wohnhauser mit
relativ niedriger Verdichtung aufgegriffen werden. Dieser Teil des Plangebietes soll
tberwiegend dem Wohnen vorbehalten sein.
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4.2

4.3

Die Baugebiete werden als Mischgebiete und Aligemeine Wohngebiete festgesetzt und
graduell nach zulassigen Gebaudehshen, Geschosszahlen und MaBen der baulichen
Nutzung differenziert,

Erschliessung und Verkehr

Die GréB3e des Plangebietes macht es erforderlich, dass die vorhandene ErschiieBung
der Randbereiche durch eine neue ErschlieBung des Block-innenbereiches auf priva-
tem Grund ergénzt wird. Die Zufahrt zum Innenbereich soll weitgehend gebiindelt und
gleichzeitig so angeordnet sein, dass die zusétzlichen Belastungen fiir Anfieger mini-
miert und verkehrstechnische Anforderungen eingehaiten werden.

Eine StraBenverbindung von der ZiegeistraBBe zur Wilhelmshoher Allee wird nicht vorge-
sehen, um keinen motorisierten Durchgangsverkehr in die bestehende und geplante
Wohnlage zu ziehen. Eine direkte Durchfahrbarkeit des Block-innenbersichs von der
Schénfelder StraBe zur Withelmshdher Aliee ist ebentalls nicht geplant. Die StraBenfiih-
rung der innernen ErschlieBung solf den Flachenverbrauch und die Flachenversiege-
fung minimieren und nicht zu Giberflissigen Verkehrsbewegungen fiihren.

Im Gegensaiz zu den Straf3en fiir den motorisierten individualverkehr soll mit der Fiih-
rung der FuB- und Radwegeverbindungen eine optimale allseitige Anbindung an das
bestehende Wegenetz und die Durchldssigkeit in Ost-West-Richtung erméglicht wer-
den. Durch Anderungen in der Gestaltung des vorhandenen FuB- und Radweges von
der ZiegelstraBe zur Wilhelmshéher Allee soll seine néachtiiche angstireie Begehbarkeit
gewahrleistet werden,

Der ruhende Verkehr soil auf den Privatgrundstiicken so untergebracht werden, dass
Suchverkehr, Flachenversiegetung und Larm- und Abgasbelastung im Plangebiet und
in den angrenzenden Bereichen minimiert werden. Zufahrien zu Parkhausern, Tiefgara-
gen etc. sollen keine liberméBige Belastung von Anliegergrundstiicken oder Riickstaus
in die &ifentliche Verkehrsfldche verursachen.

Landschaftsplanerische Entwicklung

Ausgehend von der Bestandsaufnahme und ihrer Bewertung werden zur freiraumplane-
rischen Gestaltung und zur Minimierung des Eingriffs folgende Planungsziele formuiiert:

Boden

- Minimierung von Flachenversiegelung durch Verwendung wasserdurchiassiger Ma-
terialien bei der Befestigung von Wege- und Platzflachen, Festsetzung des Anteils
zu begriinender Fléchen, Dachbegriinung

- Sanierung der potentisllen Bodenkontaminationen

Wasser

- Minimierung des Oberflachenabflusses durch Dachbegriinung
Klima

- Schaffung klimaaktiver Flachen und damit eines gesunden Kleinklimas geringem
Versiegelungsgrad, Reduzierung der Warmerlickstrahlung durch Fassadenbegril-
nung.

Vegetation

- Schaffung neuer Vegetationsstrukturen zur Kompensation des Verlustes an werivol-
len Biotopstrukturen,
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- Weiterentwicklung der Lindenallee an der Withelmshéher Allee
- Weiterentwicklung der Platanen- und Eichenbaumreihe in der Schénfelder StraBe
- Erhalt der Baumgruppe im slidwestlichen Plangebistshereich
Landschaftsbild
- Wohnumieldverbessernde Mafinahmen in der Ziegelstrale
- Aufgelockerte Bebauung an der Ziegelstrae mit max. 3 bis 4 Geschossen
Erholung
Qualitative Verbesserung der dstlichen FuB3- und Radwegeverbindung

- Schaffung einer weiteren Wegebeziehungen von der Schonfelder Straf3e in den
Blockinnenbereich

Schaffung einer tragféhigen Grinstruktur mit Flachen zur Erholung.

22



Stadt Kassel - Bebauungsplan Nr. 1I/31 ZiegelstraBe / Withelmsh&her Allee * 1. Anderung Begriindung

5

5.1

51.1

Planungsinhalte und Umsetzung

Nutzung und Bebauung

WA 1 - Allgemeines Wohngebiet 1 (0.4 /0.8 - g)

Der stdliche Teil des Plangebietes (ab Schonfelder StraBe 11 und ZiegelstraBe 12 in
Richtung Grafestrafe) wird als aligemeines Wohngebiet in geschlossener 2- bis 3-ge-
schossiger Bauweise, GRZ 0.4 / GFZ 0.8 festgesetzt,

Baufenster A (0.4/0.8-¢g - 1}

Das Baufenster A umfasst die bestehende, denkmalgeschiiizie Bebauung ZiegelstraBe
28 und 30. Die fir das Baugebiet einheitlich festgesetzte, niedrige Bebauungsdichte
wird vom alten Bestand naturgemaB nicht eingehalten. Das Baufenster ist nicht mit dem
Baufenster B verbunden, um eine zukiinftige neue Bebauung auf Abstand (5 m) zu den
denkmalgeschiizten Hausern zu halten. Die allgemein festgeseizte geschiossene Bau-
weise entspricht den bestehenden Verhaitnissen.

Baufenster B (0.4/0.8 - g - I / HH])

Das Baufenster B ist entsprechend der abgestuften und kleinteifigen Situation in die
Teile B1, B2 und B3 aufgegliedert. Baufenster B1 idsst aus Riicksicht auf den benach-
barten 2-geschossigen Bestand nur 2 Vollgeschosse auf einer Breite von 5 m und mit 5
m Abstand zum Bestand zu. Das Baufenster B2 lisst 3 Vollgeschosse zu. Daritber hin-
aus sind in den Baufenstern B1 und B2 keine weiteren (Dach- oder Staffel-) Geschosse
zuldssig. Flr das Baufenster B3 sind maximal 3 Vollgeschosse zugelassen, es umfasst
auch die bestehende Bebauung Schénfelder Stra3e 7 und 9. Hier sind keine Einschréan-
kungen bezliglich eines Dachgeschosses erforderlich, da diese Bebauung weit genug
vom denkmalgeschiitzten Bestand entfernt ist. Zur besiehenden Bebauung Schénfelder
StraBe 11 und 13 ist anzumerken, dass sie in ihrer Geschossigkeit aus dem stadtebau-
lichen Kontext herausfélit und insoweit kein MaBstab fiir Neubebauungen sein kann.
Die hangseitige Sockelhthe in Baufenster B ist auf maximal 0.5 m beschrinkt, um die
Hohenentwicklung von auszumittelnden Sockelgeschossen aufgrund der straBenseiti-
gen Hanglage zu begrenzen.

Batfenster C (0.4/0.8-g- Il

Das Baufenster C soll die lockere bauliche Nutzung des Block-Innenbereichs ermdgli-
chen und die bauliche Fassung der Freifidche mit der zu erhaltenden Baumgruppe er-
reichen. Gleichzeitig wird dieser Bereich durch das Baufenster etwas vom angrenzen-
den Mischgebiet mit einem méglichen Parkhaus abgeschirmt.

Die Kronenflache der zu erhaltenden Baumgruppe im Bereich des Flurstiickes 114/19
entspricht in der Plandarstellung der tatséchlich eingemessenen GroRe und wird weit-
raumig von Bebauung freigehalten.

Durch die Festsetzungen soll eine lockere Bebauung in der Grundstiickstiefe erreicht
werden, die auf die Proportionalitdt und Geschossigkeit der bestehenden Fachwerkhau-
ser ZiegelstraBe 28 und 30 Riicksicht nimmt, indem sie den stadtebautich und denkmal-
schutzerisch erforderlichen Abstand einhait, sich jedoch nicht in der Zahl der Geschos-
se dem Bestand aus dem 18. Jahrhundert unterordnet. Die Anbindung an die grenz-
sténdigen Giebelwénde bestehender Gebaude muss méglich sein.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zuléssig, da diese Nutzungen sich nicht
in die denkmaischitzerisch sensible Situation im Gebiet einfiigen iassen und nicht der
gewdinschten Eigenart des Baugebietes entsprechen.
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5.1.2

WA 2 - Aligemeines Wohngebiet 2 (IV - 0.4 /1.6 - g)

Die bebauten Grundsilicke ZiegelstraBe 4 bis 12 werden wie bisher als aligemeines
Wohngebiet festgesetzt. Fiir die griinderzeitlichen Blockrandbebauungen werden be-
standssichernde Rahmenbedingungen geschaffen bzw. akiualisiert. Entsprechend der
Situation wurde eine geschiossene, maximal 4-geschossige Bauweise festgesetzt. Die
starke Bebauung der Hot- bzw. Garlenbereiche dieser Grundstiicke fiihrt im Einzelfall
zu Uberschreitungen von zulassiger GRZ und GFZ. Im Falle von baulichen Verénderun-
gen soll die gemén BauNVO héchstzuldssige Festsetzung von GRZ und GFZ zu einer
Reduzierung der Grundstiicksitberbauung mit Nebengebéuden fithren.

Fur das Grundstiick ZiegelstraBe 12 wird eine ErsatzmaBnahme durchgefiihrt. Die Ab-
weichung einer denkbaren AnschluBbebauung von dem bestehenden grenzstédndigen
Gebéude ZiegelstraBe 10 wird durch textliche Festsetzung tiber die Bestimmungen der
HBO hinaus konkretisiert.

Far die Unzutassigkeit von Gartenbaubstriebe und Tankstellen gilt 5.1.1.

Mi 1 - Mischgebiet 1 (0.8/3.0 - g)

.Die Grundstuicksfléiche des ehemaligen Autohauses an der Wilhelmshoher Aliee - west-

lich an das Wohngebéude Schonfelder StraBe 3 und dstlich an den éffentlichen Ful-
und Radweg angrenzend - ist im rechtsverbindiichen Bebauungsplan als Mischgebiet
mit niedrigen Dichtezahlen entsprechend der extensiven Nutzung durch das Autohaus
dargestellt,

Die Planungsabsicht der Stadt Kassel ist es, das an stadtebaulich exponierter Stelle ge-
legene Grundstiick einer adaquaten Nutzung mit héherer Bebauungsdichie und gréBe-
ren Dienslleistungsanteilen zuzufihren. Eine Baustruktur soll die Wilhelmshéher Allee
einfassen und mit 3 Querriegeln offene, begriinte Hofraume zum Block-Innenbereich
bilden. Die stadtebaulich notwendige hohe Bebauungsdichte an der Withelmshther Al-
iee solt durch Freiraumqualitaten des Innenbereichs ausgeglichen werden.

Eine dem innenstadtnahen Standort angemessene Nutzung liegt in Form eines konkre-
ten Vorhabens vor, das eine Mischung von Gewerbe-, Dienstleistungs- und Wohnfla-
chen vorsieht. Im Gesundheitssektor soilen hochwertige Arbsitsplatze entstehen. Ein
groBfiachiger Einzelhandelsbetrieb (Vollsortimenter) von maximal ca. 1.200 m? Ver-
kaufsflache ist in Erdgeschosslage an der Wilhelmshéher Allee geplant. Der Verkauts-
fidche sind auf 2 Etagen Garagenstellplétze fir Kunden angelagen.

Das Gebiet wird als Mischgebiet festgesetzt, da es zwar sine hohe Nutzungsdichte auf-
nehmen soll, jedoch in der kommunalen Entwicklungsplanung nicht als Stadtteilzentrum
definiert ist und dies auch nicht seiner Eigenart entspricht. Der groBflachige Einzelhan-
delsbetrieb wird als Ausnahme zugelassen, da er als Einzelfall nicht die Eigenart des
Gebietes veréndert, jedoch zur Aktivierung des Gebietes und zur Versorgung des
Stadtteils wesentlich beitragt.

Gartenbaubetriebe, Tankstelien und Vergnligungsstatten sind wie in Ml 2 und Mi 3 nicht
zuléssig, da diese Nutzungen sich nicht in die gewiinschte Nutzungsstruktur und -dichte
des Gebietes einfligen lassen.

fn den Baufenstern C und D wird festgelegt, dass {iber die Zahl der zulédssigen Vollge-
schosse keine weiteren (Dach- oder Staffel-) Geschosse zuldssig sind. Es solt dadurch
vermieden werden, dass die im Rahmen der GFZ zugelassene Dichte durch Nutzfia-
chen in nicht anrechenbaren Dachgeschossen wesentlich iiberschritten wird. Auch sol-
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5.1.3.1

5.1.3.2

5.1.3.3

len damit Auspragungen und Nutzungen von Dachgeschossen vermieden werden, die
der Qualitat des stadtischen verdichteten Bauens nicht entsprechen, gleichzeitig jedoch
stadiische Bauformen wie Mansarddacher ermoglicht werden.

Pkw-Stellplitze in Gebduden werden im Gegensatz zu den anderen Baugebieten aus-
nahmsweise auch in Geschossen oberhalb des Erdgeschosses zugelassen. Damit wird
dem Stellplatzbedarf der zugelassenen Gewerbeflachen, insbesondere des groBilachi-
gen Einzelhandelshetriebes Rechnung getragen und verhindert, dass diese Steliplatz-
flachen ausserhalb der Gebaude wertvelle Freiflache tiberdecken, Die Anrechnung die-
ser Flachen auf die GFZ erfolgt nur in dem mit der Wilhelmshéher Allee niveaugleichen
Geschoss, um hier einen Anreiz zu fiir die Erdgeschosslage wertvolleren Nutzungen

zu geben.

Die bebaubare Flache wird in die Baufenster A bis D mit teilweise unterschiedlichan
Festsetzungen zu Bebauungsdichie und Geschosszahilen, jedoch einheitlich geschlos-

sener Bauweise eingeteilt:
Baufenster A (V, 0.8/3.0 - g)

Das Baufenster A bildet den AnschiuB und die Bestandssicherung des Gebdudes
Schonfelder StraBBe 3 und muB3 die Eckbebauung aufnehmen. Die vorhandene hohe Be-
bauungsdichte des Grundstiickes Schonfelder Strafle 3 (GRZ 0.65 / GFZ 2,59} wird
durch die heuen Festlegungen berlicksichtigt. Die akiuellen Festsetzungen sind auf das
Ergebnis des unter 2.7 dargestellten Wettbewerbsverfahrens abgestimmt. Es werden
hdchstens 5 Geschosse fesigelegt.

Die originare Bauflucht an der Withelmshéher Allee wird wieder aufgenommen und als
Baulinie festgesetzt. Um die Eckldsung des zur Realisierung empfohlenen Wettbe-

. werbsbeitrages zu ermiglichen, wird das Baufenster an der Schinfelder StraBe von der

StraBenecke bis zum Haus Nr. 3 durch eine Baugrenze abgeschlossen. Der Baumbe-
stand auf dem Eckgrundstiick steht fiir die stadiebaulich notwendige Bebauung der bis-
her nicht formulierten Ecksituation zur Disposition.

Baufenster B (0.8 /3.0 - g - TH 12.50 - 20.50 m, Bezug +167.20 m 4.NN.}

Das Baufenster B {3t eine Bebauung mit Traufhdhen von 12.50 m bis 20.50 m {iber
der verbindlich festgesetzten Bezugshéhe an der Wilhelmshodher Allee von +167.20 m
{.NN zu. Es soll damit eine hinreichend hohe Randbebauung der Wilthelmshdher Allee
erreicht werden, ohne die Zah! der Geschosse einzugrenzen. Eine nicht kalkulierbare
Héhenentwicklung aufgrund der oftmals sehr unterschiedlichen Geschosshohen ver-
schiedener Nutzungsarten ist nicht erwiinscht. Oberhalb der Hauptiraufe ist ein von der
StrafBe zuriickgesetzies Stalfelgeschoss kenkret in der Anordnung vorgegeben. Weitere
Dachgeschosse oder Staffelgeschosse oberhalb von Vollgeschossen sind nicht zuge-
lassen. Die originare Bauflucht an der Withelmshdher Allee wird wieder aufgenommen
und als Baulinie festgesetzi.

Baufenster C (V- 0.8/3.0 - g - Bezug +163.60 m L.NN.)

Das Baufenster C berlicksichtigt den von der Wilthelmshdher Alle abfallenden Gelénde-
verfauf. Die Niveauunterschiede zur straBenseitigen Bezugshohe betragen -2.70 m bis -
3.60 m. Ein natlirlicher Gelandeverlauf ist nicht mehr festzustellen, da das Baufenster
fast vollstandig durch die vorangegangene Nutzung tiberbaut war. Die maximal 5 zulés-
sigen Vollgeschosse werden nicht von der Wilhelmshoéher Aliee, sondern von der ge-
planten inneren Block-ErschiieBung aus gez&hlt. Aufgrund der fehlenden natiirlichen
Gelandehdhe wird als Bezugshdhe + 163.60 m (.NN. fesigesetzl. Staffelgeschosse
oder Dachgeschosse, die nicht Vollgeschosse sind, sollen nicht zugelassen werden, da
die Struktur in der Héhe deutlich unter den Traufhdhen in Baufenster A und B bleiben
soll.
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51.34

5.1.4

Baufenster D (Il - 0.8/ 3.0 - g - Bezug +162.20 m ii.NN.)

Das Baufenster D wird in seiner Héhenentwicklung deutlich zuriickgenommen in Riick-
sicht auf die Hofsituation des bestehenden Gebdudes Schonfelder StraBe 3. Es werden
oberirdisch 2 Voilgeschosse zugelassen und die Bezugshéhe auf +162.20 m i.NN. fest-

gesetzt.

Ml 2 - Mischgebiet 2 (0.4/1.6-g-TH 1250 m)

Das Mischgebiet Mi 2 schiieft stidlich an das bestehende Gebaude Schiénfelder Strale
3 an. Der einzige Gebiudebestand ist das Wohnhaus Schénfelder StraBe 9, das jedoch
im Einverstandnis der Eigentilmer zur Disposition steht. Das nord-siidlich verlaufende
Baufenster hat die Aufgabe, eine geschlossene Bebauung in Vertingerung des Gebéu-
des Schonfelder StraBe 3 fortzufihren. Die zuldssige Dichte schopit die nach BauNVO
§ 17 (1) zulassige Werte nicht voll aus. Es soll hier ein hoherer Anteil an Wohnnutzung
erreicht werden. Die Traufhdhe ist in Riicksichtnahme auf nachbarliche Belange auf
12.50 m beschrankt, lediglich fir den Gebéaudeanschiuss an das bestehende Gebiude
Schonfelder StraBe 3 muss eine an die Situation angepasste Traufhdhe moglich sein.

Das Baufenster ist im siidlichen Teil des Baugebietes von der StraBenflucht der Schén-
felder StraBe abgeriickt. Hierdurch entsteht eine Auflockerung des StraBenraumes, die
Raum fir die Anpflanzung von Baumreihen |43t und die kieinen Einfamilienhauser
Schonfelder Strafle 11 und 13 freistellt. Gleichzeitig kann auf dieser Fldche die Rick-
stauzone einer Parkhauszufahri untergebracht werden.

Eine Flache fur Garagen (Parkhaus) ist auf ca. der Halfte des Baugebietes vorgesehen.
Mit dem gebundelten Angebot an Stellplatzflachen soll eine Vielzahl von kleineren Tief-
garagen, Stellplatzanlagen in der Freifidche, in Hofen oder in Geb&uden einschlieBlich
Zu- und Abfahrten vermiaden werden. Die Zufahrt kann von der Schénfelder StraBe aus
(nur Rechtsabbieger) und indirekt von der Wilhelmshoher Allee tiber eine innere Er-
schlieBung erfolgen. Die Rilckstaustrecke der Zufahrt an der Schonfelder StraBe soll
aus schalitechnischen Griinden weitgehend innerhalb des Parhauses untergebracht
werden. Die Ausfahrt aus dem Parkhaus ist nur in die Richtung der inneren Erschlie-
Bung / Wilhelmshdher Allee vorgesehen, um eine Uberlastung der Schonfelder StraBe
Zu vermeiden. Lediglich 10 Anwohner-Stellplatze sollen im inneren Zufahribereich des
Parkhauses angeordnet werden und Ausfahitméglichkeit in die Schonfelder Strafe er-
halten. Die Traufhthe des Parkhauses ist mit +175.50 m {i. NN. festgelegt. Die maxima-
le Anzahi der Steliplétze wird auf 250 Pkw, die der oberirdischen Geschosse auf 5 be-

grenzt,

Durch die textliche Festsetzung im Rahmen des § 19 (4) BauNVO wird (iber die GRZ
von 0.4 hinaus eine durch das geplante Parkhaus {iberbaubare Grundfidche bis zu ins-
gesamt 0.8 der Grundstlicksflache und als Ausnahme im Sinne des § 21a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO zugelassen. Die mit dieser Uberschreitung einhergehenden Geschossflachen
des Parkhauses werden entsprechend § 21a Abs. 4 Nr. 2 nicht auf die zuldssige GFZ
angerechnet. Dadurch soll das héchstzulassige MaB der Grundsliicksiiberbatung in je-
dem Fall eingehaiten werden, das Angebot an Stellplatzflichen sich jedoch nicht zu La-
sten moglicher Nutzfiachen fir Dienstieistungen und Wohnen auswirken.

Das Dach eines geplanten Parkhauses soll vollfiachig, die Fassaden sollen zu minde-
stens 50 % begrint werden. Aus schalltechnischen Griinden solien die Nord- und Siid-
fassade geschiossen, die Ost- und Westfassade zu ca. 20 % Flachenanteil geschlos-
sen (vorzugsweise im Bereich der Zufahrten) ausgefiihrt werden. Mit diesen Festlegun-
gen soll ein Ausgleich zwischen den Nachbar- und Nutzerinteressen erreicht werden.
Die fiir das Parkhaus vorgesehene Flache Giberschneidet sich mit dem Baufenster des
M! 2, um unterschiedliche Kombinationen der Nutzungen zu erméglichen.
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MI 3 - Mischgebiet 3 (I /IV-0.6/2.0-g)

Das Mischgebiet MI 3 schlieBt nordlich an das WA 2 und siidlich an das Ml 1 an. Zur
Zeit ist auf der Flache kein Geb&udebestand vorhanden, lediglich AbriBflachen und ver-
bliebene Kellergeschosse. Das Gelénde ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
ebenfalls als Mischgebiet, jedoch mit geringeren Dichtewerten festgesetzt. Aufgrund
des veranderten stddtebaulichen Leitbildes sind auch hier hthere zulassige Bebau-
ungsdichten und Geschof3zahlen gerechtfertigt. Die extensive Nutzung durch das frilhe-
re Autohaus wird ersetzt durch verdichtete Dienstleistungsfidchen (Blroarbeitsplaize),
gemischt mit Wohnnutzung.

Das ost-westlich verlaufende Baufenster kann in geschlossener Bauweise bis zu 4-ge-
schossig bebaut werden, ein Staffelgeschoss muss mit Rtcksicht auf die Belichtung
des sich bildenden Block-Innenbereichs zur Stdseite um mindestens 4 m oder eine
Vollgeschosshohe von der AuBenwandflucht zuriickspringen. Dieser Baukorper soll
uiberwiegend Dienstleistungsflachen beinhalten, hdhenmaénig zwischen dem Mi 1 und
WA 2 vermitteln und raumbildend wirken. Durch die teilweise Fortfithrung des Blockran-
des entsteht eine geschiitzte Hofsituation.

Zwischen diesem Baufenster und der bestehenden Bebauung in der ZiegelstraBe ver-
mittelt ein Baufenster mit 3-geschossiger Festsetzung. Dies geschieht mit Riicksicht auf
das 3-geschossige AnschluBgebiude ZiegelstraBe 4 und die sich hler verengende Hof-
situation. Die Art und Weise des Anbaues wird in den Festsetzungen durch Text gere-

gelt.

Werbeanlagen

I gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans unterliegen AuBenwerbeantagen
bestimmten Beschrankungen. Das Erscheinungsbild der Werbeanlagen soll dadurch
geordnet werden sowie dem StraBenbild, der zu erwarienden Fassadenzonierung und
der VerhéltnismaBigkeit zur angebotenen Leistung angepaBt werden. Insbesondere im
Bereich der Fassaden zur Withelmshéher Allee ist mit Werbeanlagen in gréBBerem Um-
fang zu rechnen, die sich in die durch Wetibewerb ermittelte anspruchsvolie Fassaden-
gestaltung eingliedern sollen.

Werbeanlagen sind wie folgt zuldssig:

- Im Bereich der Erdgeschosse und bis zur Oberkante der Briistung des 1. Oberge-
schosses; entlang der Grenze zur stlich des Geltungsbereichs gelegenen Grinfla-
che jedoch nur bis zu einer Tiefe von 15 m von der Wilhelmshéher Allee aus ge-
messen,

- nicht oberhaib von Haupttraufen,

an der Wilhelmshoher Allee ausnahmsweise im Bereich der Briistungszone des vor-
letzten Obergeschosses (4. Obergeschoss), jedoch nur Werbeanlagen fir Nutzer
der Cbergeschosse.
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51.7 Strukturdaten

Nutzung Festsetzung Grundstiicks- | Flachen- |Bebaute Flache BF Bruttogrundfidche BGF
GRZ |GFZ flache anteil Bestand* jGesamt**! Besland* neu Gesamt

ca. m? % ca.m® | ca.m? | ca.m? | cam? | cam?

WA 1 0.4 | 0.8 2,495 12 357 924 537 1.537 2.033

WA 2 04 116 2.122 10 1.015 1.095 2.915 1.244 3.618

ML 7 0.8 | 3.0 6.374 30 276 4570 1.103] 17.847| 18.950

Mi2 04 | 1.8 2.634 12 216 766 216 3.064 3.064

{Parkhaus)*** (1152) (5760)

M 3 06 |20 2.465 11 1.189 4578 4,578

dffentliche

Verkehrsflachen 4.852 23 .

dtfentliche

Griinflachen | | St 2 1 )

Summen 21.461 100 1.864 8.544 4,771 28.270| 32,243

Wohneinheiten vorauss. Zuwachs: 65 WE

Voraussichtlicher Einwohnerzuwachs: 130 Personen

Zuwachs Gewerbefiachen: 23.543 m?

Zusatzliche Steliplatze ca.: 500 Stplz.

* akiueller Bestand nach Abri3 Autohaus o

** EinschlieBlich Gebaudebastand - ohne Uberschreftung der GRZ nach BauNVO § 19 {4)

*** Flachen nicht anzurechnen (siehe 5.1.4)
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5.2
5.2.1

b.2.2

Erschliessung und Verkehr
Offentliche Verkehrsfliachen

Das Plangebiet ist, wie bereits beschrieben, rundum bis auf die an das Hochschulgelan-
de angrenzende Seite durch &ifentliche StraBen erschlossen. Die dffentlichen Verkehrs-
flachen bleiben in ihrer Lage und Widmung im Wesentlichen unverdndert bis auf folgen-
de Punkie:

An der Wilhelmshoher Allee Ecke Schénfelder StraBe entfallt die Einfadelspur, wie
es schon der bisher giltige Bebauungsplan vorsieht, jedoch nicht umgesetzt wurde.

Die bisher als 'verkehrsbegleitendes Grin' festgesetzte keilférmige Flache im sidli-
chen Teil der Schonfelder StraBe wird als éffentliche Griinflache dargestellt. Die im
Bestand verwilderte Griinflache soll dadurch gesichert und reaktiviert werden,

- Der bisher als 'befahrbarer FuBweg' dargestelite Weg dstlich der oben genannten
Grinfléche sowie der FuB- und Radweg am 6stlichen Rand des Plangebietes wer-
den entsprechend als Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung festgelegt.
Die Befahrbarkeit des Weges im siidlichen Teil des Plangebietes durch Pkw wird
auf den notwendigen Anliegerverkehr der Grundstiicke Schénfelder StraBe 11 bis
ZiegelstrafB3e 30 begrenzt. Eine Zufahrt fir mogliche Bebauungen siidlich des Be-
standes Schonfelder Straf3e 13 wird direkt vom SiraBenraum der Schénfelder Stra-
Be aus vorgesehen, um den FuB3- und Radweg nicht zusatzlich mit Anliegerverkehr
zu belasten.

- Eine Fahrverbindung fur Pkw zwischen der Wilhelmshéher Alfee und dem nordhi-
chen Ende der ZiegelstraBe bleibt definitiv ausgeschlossen.

- Der StraBBenraum der ZiegelstraBe ist zwischen den Hiusern Nr. 12 und 28 im Be-
reich einer Grundsticksmauer verengt. Dies soll im Zuge der StraBenerneuerung
behoben werden. Es handelt sich um einen bis zu 1 m breiten und ca. 25 m langen
Streifen eines Privatgrundstickes, der durch die Stadt Kassel erworben werden
milsste.

Fur Veranderungen der &ffentlichen Verkehrsfiachen, die auf Veranlassung des Vorha-
bentragers durchgefiihrt werden sollen, sind Straf3enausbauveririge mit der Stadt Kas-
sel erorderlich.

Die Erneuerung der ZiegelstraBe einschlieBlich Kanal von der GréfestraBe bis zum
Wendeplaiz steht nach Angaben der Stadt Kassel in nachster Zeit an.

innere ErschlieBung

Zur Organisation der inneren VerkehrserschlieBung auf den Privatgrundstiicken werden
nur einige wenige Rahmenbedingungen konkretisiert und festgelegt:

- Die Zufahrt zur inneren VerkehrserschlieBung der Mischgebiste Mi 1 und M 3 er-
folgt gebiindelt an der nordéstiichen Ecke des Plangebietes. Hier ist die geringste
Beeintrachtigung nachbarlicher Belange zu erwarten; die verkehrliche Anbindung ist
dem zu erwartenden Verkehrsvolumen besser angepaft als eine ErschlieBung Giber
die ZiegelstraBe oder Schonfeider StraBe. Allerdings ist die Zu- und Abfahrt auf den
Rechtsabbiegerverkehr beschranki.

- dardber hinaus sind Einzelzufahrten im Bereich der Wilhelmshoher Allee bis zum
Gebéaude Schanfelder Straf3e 3 nicht zugelassen, um die Aufenthaltsqualitat des
Gehweges an der Wilhelmshoher Allee zu starken und die Alleepflanzung zu er-
méglichen.

Die Lage der inneren VerkehrserschiieBung ergibt sich aus den zwischen den Baufen-
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5.2.4

5.3

stern der Mischgebiete verbleibenden Freiflichen. Die Beachtung der Belange von Feu-
erwehr und Millabfuhr unterliegt im einzelnen dem Baurecht.

Ruhender Verkehr

Die nach Steliplatzsatzung notwendigen Stellplétze missen innerhalb des Plangebietes
untergebracht werden. Stelipidtze innerhalb von Gebauden sind auBer in Parkhausern
und ausnahmsweise im MI 1 nicht oberhalb des Erdgeschosses zuldssig. Als Standorte
fur Stellpldtze und Garagenanlagen sind im Plan folgende Flachen dargestelit:

- Garagenanlage {Parkhaus) fir max. 250 Stelipldize im M| 2 mit Zufahrten von der
Schonfelder StraBe und von der Wilhelmshéher Allee (iber die innere ErschlieBung
(weitere Beschreibung unter 5.1.4)

- Stellplatze entlang der inneren ErschlieBungsfléche, z.B. in Senkrechtaufstefiung
mit zwischengeschobenen Pflanzscheiben gemas Stellplatzsatzung.

Insgesamt werden in Zusammenhang mit den zukiinftigen Nutzungen ungefahr 500
Stellplatze im Plangebiet zusétzlich erforderlich, von denen ca. 250 in dem geplanten
Parkhaus, der Rest in Garagengeschossen bei der jeweiligen Nutzung unterzubringen
sind.

Wegerechte

Das im bisher gilltigen Bebauungsplan dargestelite Wegerecht an der Nordseite des
Plangebietes auf dem Gehweg der Wilhelimshoher Allee war auf die Belange des ehe-
maligen Nulzers zugeschnitten (Ausfahrspur fiir Autohaus Kassel) und entfallt.

Ein Wegerecht flr FuB- und Radverkehr zwischen der Schénfelder Strafe und dem an
der osllichen Grenze des Plangebietes verlaufenden 6ffentlichen FuB- und Radweg ist
von offentlichem Interesse. Die genaue Lage muB sich der noch nicht konkretisierten
Planung der inneren ErschlieBungsflachen anpassen. Die Breite des Wegerechtes soll
zwischen 2.5 m und 3 m liegen.

Weitere im Rahmen der inneren ErschlieBung erforderlich werdende Wege- oder Lei-
tungsrechte unterliegen privatrechtiichen Vereinbarungen,

Ver- und Entsorgung

Wie in der Bestandsaufnahme dargestellt, ist der ErschlieBungsaufwand an Ver- und
Entsorgungsleitungen wegen der rundum vorhandenen Haupt- und AnschluBleitungen
niedrig. Lediglich die Verteilung der Medien in der Tiefe des Plangebietes sowie evil. er-
forderliche Ergénzungen im Kanalbereich lassen einen gewissen Aufwand erwarten.
AnschluBméglichkeiten an das Fernwarmenetz bestehen zur Zeit nicht, waren jedoch
sehr wiinschenswert.

Bei einer Bebauung des Baufensters A an der Ecke Schdnfelder StraRe / Wilhelmsho-
her Allee (entsprechend den Ergebnissen des Wettbewerbsverfahrens) miissen die
Versorgungsleitungen fiir Frischwasser und Elekiro / StraBenbeleuchtung verlegt wer-
den, ebenso ein Beleuchtungs- und Oberleitungsmast der Straf3enbahn.

Mit dem Vorliegen der Untersuchungsergebnisse des Mischwasserkanals in der Ziegel-
straBe ist eine Entscheidung des Kasseler Entwisserungsbetriebes zur méglichen Er-
neuerung des Kanals zu erwarten. Zu dieser Gelegenheit wére es moglich, die Kapazi-
tat des Kanals zu erhGhen.
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541

542

5.4.3

5.5
55.1

Immissionsschutz
Feuerungsaniagen

Aufgrund der innenstadtnahen Lage des Plangebietes kommt der Begrenzung der
Hausbrand-Emissionen basonderes Gewichi zu. Es werden aus diesem Grund fir Neu-
bauvorhaben und Ersaizinvestitionen nur Feuerungsanlagen zugelassen, die den ak-
tuellen Anforderungen des Umwsltzeichens 'Blauer Engel' genligen. Die Verfeuerung
von Festbrennstoffen in Anlagen mit hohen Emissionswerten soll ausgeschlossen wer-

den.
Chemische Reinigungen

Anlagen, die unter die Verordnung zur Emissionsbegrenzung von leichtfliichtigen Halo-
genwasserstoffen (2. BImSchV) falten, werden nicht zugelassen. Dies betrifft z.B. Che-
mische Reinigungsbetriebe, die nicht nur reine Annahrestellen sind, sondern auch die
unter die 2. BlmSchV fallenden Stoffe verwenden, die zu Beeintrachtigungen fir An-
wohner filhren kdnnen.

Verkehrs- und Gewerbelarm

Die Empfehlungen der unter 2.5.2 dargestellien Schalltechnischen Untersuchung zur
Minimierung der zusétzlichen Belastungen aus Gewerbeldrm und den Betrieb des Park-
hauses im Block-Innenbereich sowie zum passiven Immissionsschutz an den Gebaude-
fronten zu den dffentlichen Verkehrsflachen werden in folgenden Festsetzungen einge-

arbeitet:

- teilweise SchlieBung der westlichen und &silichen Fassade des Parkhauses, z.B. im
Bereich der Auf- und Abfahrt

- An den gekennzeichneten Gebaudefronten zur Withelmshdher Allee und zur Schon-
felder Straf3e miissen die abschlieBenden Bauteile mindestens folgende resultieren
de Schallddmm-Male erreichen:

Baugebiet [Abschnitt  [MaBgeblicher  Larmpegel- [erf. R, des AuBenbauteils
AuBenlarmpegel bereich Wohnrdume  Blres
dB(A) dB(A) | dB(A)
MIt/MI2] L1-L2 76 - 80 Vi 50 45
Mi 1 L2-13 71-75 Vv 45 40
MI 1 L3-1L4 66 - 70 v 40 35

Mit den ergénzenden Festsetzungen zur mechanischen Bel(iftung etc. solf eine nut-
zungsgerechte Bellftbarkeit der betroffenen Aufenthaltsrdume erreicht werden, ohne
dass die SchallschutzmaBnahmen durch Schallbriicken oder ungiinstiges Nutzerver-
halten wieder aufgehoben werden. Der Nachweis des Schallschutzes wird fir die be-
troffenen Baugenehmigungsverfahren zum Schuiz der zukiinftigen Nutzer vor Inge-
brauchnahme der Ridume verlangt.

Landschaftsplanung und Griinordnung

Beschreibung der Planungsinhalie

Das Freiraumkonzept stellt sich wie folgt dar:

- An der Wilhelmshéher Allee sind Lindenpflanzungen vorgesehen

- Die Baumreihe an der Schonfelder StraBe wird bis einschlieBlich Hochgarage fort-
gesetzl.
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5.5.2
5.5.2.1

- Zur besseren Uberschaubarkeit der Wegeveibindung Wilhelmshéher Ailee /
ZiegelstraBe wird die vorhandene Hecke entfernt.

- Umden nutzbaren Freiraum zu vergréBern sind die niedriggeschossigen
Gebéudeteile in den Mischgebieten intensiv zut begrinen.

- Der Blockinnenbereich sollte ais varkehrsberuhigter Bereich geplant werden. Neben
der ErschlieBungsfunktion soll er Aufenthaltsfunktionen {bernehmen. Dies kann
durch eine Platzbildung geschehen, die gleichzeilig die Funktion eines Wendeham-
mers Gbermimmi. Im AnschiuB an den Plaiz ist eine zusammenhingende
Grinflache herzustellen, die z.B. als Mitarbeitergarten genutzi werden kann.

- Das geplante Parkhaus ist mit Rankern und Baumpflanzungen einzugriinen.

Die Gestaltung der Freirdme wird nicht durch Festsetzungen vorgeschrieben. Damit die
Eingriffe in Natur und Landschatt so gering wie moglich gehalten werden, sind eine
Reihe von grinordnerischen MaBnahmen wie Pflanzbindungen, Pflanzgebote und Fest-
setzungen zum Freiffichenantsil formulienrt.

Darstellung und Bewertung der Eingriffe

Boden

Die geplanten BaumaBnahmen beanspruchen Uberbaute, versiegelte und ruderale Frei-
flachen, Eingriffe in bisher unversiegelte Flachen sind aufgrund der hohen Versiege-
tungsrate des Bestandes gering. Die Uberbauung fiihrt zum Verlust von belebtem Bo-
den, der aber durch parallel durchgefilhrte EntsiegelungsmaBnahmen im Gebiet ausge-
glichen werden kann.

Zur Beschrankung der negativen Folgen auf den Bodenhaushait sind Minimierungs-
und GestaltungsmaBnahmen getroffen worden. Bei der ErschlieBung der Wohnbebau-
ung werden die vollstindig versiegelten Flachen stark begrenzt. Die Parkplatze, Stell-
platze und FuBwege sind mit wasserdurchlissigen Beligen (z.B. Fugenpflaster, was-
sergebundenen Decken) auszubilden. Auf oberirdische Steliplatzaniagen wird zugun-
sten von Tiefgaragen und einer Hochgarage weitgehend verzichtet. Folgende MaBnah-
men zur Minimierung und zum Ausgleich sind zu treffen:

- Die nicht {iberbaubare Grundstiicksflache ist im WA zu 80% und im Mi 2 und Mi 3
Geblet zu 50% zu begriinen.

- Wie fir den Biotopwert sind auch zur Forderung der Leistungsfahigkeit des Bodens
Fesisetzungen bzgl. des Grinflaichenantells, der Gehéizanteile und zum Versiege-
lungsgrad der Wegeflachen getroffen worden.

- Tiefgaragen sind soweit als maglich unter dem Geb&ude anzuordnen, Um méglichst
groBe Freiflichen mit BodenanschluB3 zu erhalten, sind Tiefgaragen, die Uiber das
Gelénde hinausragen, mit mindestens 0,40 m Erdandeckung oder Vegetationstrag-
schicht zu Giberdecken, so daB hier eine gartnerische Nutzung stattfinden kann. Aus-
genornmen sind Terrassen und Wege.

Eingriffshewertung

Die Eingriffe in den Boden sind durch die beschriebenen MaBnahmen auf den Bau-
grundstiicken ausgleichbar. Der Verlust von Bodenfl4che ist durch die Entsiegelungs-
maBnrahmen ausgleichbar,
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Wasserhaushalt

Eingriffe in den Wasserhaushalt finden durch den Nutzungswechsel von einem KFz-
Gewerbestandort zu einem Dienstleistungsstandort nicht statt. Der Anteil an Sickerfla-
chen bleibt erhalten. MaBnahmen zur Férderung der Niederschlagsversickerung und
der Riickhaltung des Regenwasserabflusses sind vorgesehen.

Eine Méglichkeit, das Niederschlagswasser nicht direkt in die Kanaiisation einzuleiten
wird durch Dachbegriinung erreicht. Die Dachflachen mit einem Neigungswinkel < 15
sind extensiv zu begrinen. Im Mi 1 Gebiet sind die Dachterrassen, Flachdacher und
flachgeneigte Dacher unterhalb der Haupttraufen intensiv zu begriinen. Die Dachbegrii-
nung dient der Wasserretention, so daf3 bei Starkregen eine zeitliche Entzerrung des
Versickerungsvorgangs moglich ist. Der Niederschlagswasserabfluf3 bei Griindachern
ist gegeniiber Graudéchern um durchschnittlich 60 % vermindert. Desweiteren dient die
Dachbegriinung der Klimaverbesserung durch langsame Verdunstung und Filterung
von Stauben und Schmutz.

Die Befestigung von Wegen, Parkplatzen, Stellplatzen etc. hat mit wasserdurchlassigen -
Befestigungsmaterialien zu erfolgen. Diese Materialien speichern das auftreffende Nie-
derschlagswasser im Porenraum und versickern es in den Untergrund. Damit auch bei
mangelnder Unterhaltung der wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigungen eine si-
chere Entwésserung gewahrleistet ist, muB3 ein ausreichendes Gefalle in umgebende
Freiflachen sichergestellt sein.

Eingriffsbewertung
Mit den vorgenannten Ma3nahmen kann der Eingriff ausgeglichen werden.

Kiima

Die Bebauung fiihrt zu keiner wesentiich Anderung der klimatischen Situation im Plan-
gebiet. Folgende Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen sind zu treffen:

- Zur Schaffung eines ausgeglichenen Warmehaushaltes und zur Verbesserung der
Lufthygiene sind Festsetzungen zur Vegetationsausstattung gemacht. Ein hoher
Grinflachenanteil wirkt sich kieinklimatisch positiv aus. Griinflachen heizen sich
tagsiiber nicht so stark auf. Sie verbrauchen durch Verdunstung Warme, wodurch
die Luft abgekihit wird. Daneben tragen sie als Staubfilter zur Lufthygiene bei.

Um den Beitrag zur stadtischen Uberwérmung so gering wie moglich zu halten, sind
Dachbegrinungen und Baumpflanzungen auf Sffentlichen und privaten Flachen not-
wendig.

- Der Versiegelungsanteil wird durch die Befestigung nicht begriinter Freiffachen in
wasserdurchlassiger Form reduziert und damit die Aufheizung im Gegensatz zu
vollsténdig versiegelten Flachen verringert.

- Die Begriinung der Flachdacher und Wande tragen zur Warmereduzierung bei.

Eingriffsbewertung

Die groBen versiegelten Flachen werden geringfiigig reduzient, der Griinanteil deutlich
erhoht. Damit wird die Warmebelastung des Gebietes reduzier, die klimatische Situa-
tion verbessert. Der Eingriff kannn ausgeglichen werden.
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5.5.2.5

Vegetation / Biotopstruklur

bie NeubaumafBnahmen greifen teilweise in Vegetationsflachen ein, Dies betrifft den Bi-
otoptyp Ruderalfiur mit durchschnittlichem Biotopweit, den Biotoptyp Scherrasen und
Ziergriin mit geringem Biotopwert und dem Biotoptyp Gehbdlzaufwuchs mit {iberdurch-
schnitilichem Biotopwert. Es kommt zur volistandigen Beseitigung dieser Biotope. 14
Baume kénnen nicht erhalten werden. Darunter 8 Baume die als wertvoll, 3 Baume die
als erhaltenswert aber ersetzbar und 3 B&dume als nicht zu erhalien eingestuft worden
sind. Ein gesetzlicher Schutz der Biotopstrulduren und besonderer Tier- und Pflanzen-
arten nach § 20 BNatSchG liegen im Baugebiet nicht vor.

Felgende Ausglsichsmafinahmen sind festgesetzt:

- Zur Strukturierung der Grundsticksfreiflachen wird ein Mindestanteil an zu pflan-
zenden Gehdlzen festgelegt. Damit sind mindestens 34 Baume zu pflanzen.

- Fir den Verlust an Lebensraum von Pflanzen und Tieren werden am Baukdrper und
auf den nicht itberbauten Grundstiicksfldchen MaBnahmen zum Ausgleich notwen-
dig. Zur Férderung von neuen Biotopstrukiuren auf den privaten Grundstiicksila-
chen werden daher Festsetzungen zum Begriinungsanteil und zum Geholzbestand
getroffen. Je geringer der Antell an befestigten Flachen ist, umso hdher ist das Le-
bensraumangebot fir Planzen und Tiers.

- Zur Belebung des Baukérpers ist fiir alle Geb&ude Dachbegriinung vorgesehen, de-
ren Dachfldchen einen Neigungswinkel < 15 aufweisen,

- Zur Erhéhung der Artenvielfalt im Siediungsgebiet lassen sich am Baukérper durch
Fassadsnbegrinung zusatzliche Biotopstrukiuren schaffen.

- Eine wichtige MaBnahme zur Reduzierung des Verlustes an Grinflache ist die Be-
grinung der Tiefgaragendécher. Durch die Festlegung einer Mindestdicke fiir die
Vegetationsschicht ist eine Begriinung mit Kleingehdlzen méglich.

Eingriffsbewertung

Mit den Eingriffen in die bestehenden Biotope ist ein Verlust an Habitaten fiir Flora und
Fauna verbunden. Mit den Ausgleichsmaf3nahmen ist der Eingriff aber kompensierbar.

Landschaftsbild, freiraumbezogene Erholung

Die Gewerbehallen werden durch Biiro- und Waohnbebauung ersetzt. Art und Maf der
baulichen Nutzung sind an die Umgebung angepaBt. Die bestehenden StraBen werden
zur ErschlieBung genuizt. Als HaupterschlieBung des gewerblich genutzten Bereichs ist
eine ErschlieBungsstraf3e auf den privaten Baugrundstiicken vorgesehen. Sie wird
geman BauNVO § 19 (4) auf die GRZ angerechnet.

Zur Eingriffsminimierung und gestalierischen Aufwertung werden StraBenbaum-
pfianzungen vorgesehen. Verschiedene Baumarten unterstreichen die Hierachie der
StraBe. Die Wilhelmshoher Allee und die Schonfelder Straie sind durch GroBbaums,
die Mischverkehrsflachen mit mittelgro3en Baumen gekennzeichnet (vgl. Artenverwen-
dungsliste Pkt BI, B 2, B3).

Die Baumstandorte sind unversiegelt zu belassen und vor Verdichtung zu schilizen. Um
die Lebensbedingungen der Béume zu verbessern sind Parkstreifen mit offenporigen
bzw. wasserduchlissigen Beldgen zu befestigen.

Als gestalterische Maf3nahme wird die Begriinung der Dachfldchen angesehen. Sie mil-
dern den optischen Eingriff durch die Bebauung und vergroBern den begriinten Raum.
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Auf den privaten Grundstlcksfreifidchen dienen vor allem die Festsetzungen zum Ge-
hélzbestand und zur Bepflanzung der Fassaden- und Dachilachen, zur Begriinung der

5.5.3

Tiefgaragendécher, der Durchgriinung des Baugebietes,

Eingriffsbewertung

Mit diesen Gestaltungs- und Ausgleichstestsetzungen wird der Ausgleich erbracht.

Artenverwendungsliste

Fur den offentlichen StraBenraum werden folgende Artenempfehlungen gegeben:

B.1 GroBkronige Baume {(Withelmshéher Allee)

Titia cordata 'greenspire’
Tilia euchlora

Stadt-Linde

Krim-Linde

Fir die privaten Grundstiicke werden folgende Artenempfehlungen gegeben:

B. 2 GroBkronige Bdume (Schdnfelder StraRe)

Quercus robur
Tilia cordata 'erecia’

Stieleiche
Dichtkronige Winterlinde

B. 3 Mittelkronige Baume (Stelipidize, Hausgérten)

Amelanchier lamarckii

Carpiunus betulus
Crataegus prunifolia
Fraxinus ornus
Malus spec.

Prunus avium 'Plena’
Prunus padus

Kupfer-Felsenbirne

Hainbuche
Pilaumenblattriger WeiBdorn
Blumenesche

Zieraptel (weiBbliihend)
Geflilte Vogel-Kirsche
Traubenkirsche

Sorbus aucuparia Eberesche
B.4 Hecken
Carpiunus betulus Hainbuche
Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster
Taxus baccata Eibe
B .5 Fassadenbegriinung
Ohne Kletterhilfe
Hedera helix Efeu
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein
Parthenocissus tricuspidata Jungfernrebe

Hydrangea petiolaris
Mit Kletterhilfe

Kletterhortensia

Clematis Waldrebe

Rosa Kletierrose
Wisteria sinensis Blauregen
Lonicera caprifolium Echtes GeiBblatt
Vitls coignetiae Scharlach Wein
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Ubernahmen aus dem Landschaftsplanerischen Fachbeitrag

Die relevanten Teile des Landschafisplanerischen Fachbeitrages gem. § 4 HeNatG zur
Bestandsaufnahme und Beweriung, zu den Planungszielen und -inhalten sowie die
Festsetzungsempiehiungen wurden im wesentlichen Gbernommen mit folgenden Aus-
nahmen bzw. Modifizierungen:

zu 2. (Anpflanzen von Baumen und Strauchern):

- Die Alles entlang des 6ffentlichen FuB- und Radweges am ¢stlichen Rand des
Plangebietes wird nicht {ibernommen. An dieser Stelle grenzt direkt der landschatfts-
gértnerisch gestaltete Freiraum der Hochschule an. Die rdumliche Gestaltung der
Gebaudezufahrien in diesem Bereich wirde durch eine Baumreihe Gbermanig er-

schwerl.

- Die zeichnerisch festgesetzten Baumpflanzungen im WA 2, Mi 1 und Mi 3 werden
nicht Gbernommen. Die Anzahi der zu pflanzenden Baume ergibt sich aus den Fest-
setzungen zum Bebauungsplan Nr. 11.2.

- Die Baumgruppe an der Schénfelder StraBe vor dem geplanten Parkhaus wird in
Hinblick auf erforderliche Mindestabstande und die konkretisierte Zufaht auf 3 redu-

Ziert.

- Die Baume auf der Giriinfliche an der Schinfelder StraBe Ecke GrifestraBe werden
nicht im Einzelnen als zu erhaltende Standorte dargestelit. Die vorhandenen Baume
sind bereits im Rahmen der Baumschutzsatzung gesichert. Eine Auslichtung als
PflegemaRnahme der Freifliche soli mbglich bleiben.

- Die zu erhaltende Baumgruppe im WA 1 am siidlichen Abschnitt der ZiegelstraBe
wird mit vermessenem Kronenbereich dargestellt, Die tibrigen Baumstandorte im WA
1 werden nicht ibernommen.

zu 3. (Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern):

- Die im Block-Innenbereich ausgewiesene Flache wird nicht {ibernommen,
Gérinerisch anzulegende Freiflachen werden durch die Fesisetzungen Nr. 8.2, 11.1
und 11.2 ausreichend definiett.

zu 11. {Verwertung von Niederschlagswasser):

- Die Festsetzung zur Sammiung des auf Graudichern anfalienden Oberfiichenwas-
sers in Zisternen und seiner Verwertung wird nicht dbernommen. Das Verhaltnis
zwischen dem zu erwartenden hohen Grauwasserverbrauch und der geringen
Flache der moglichen nicht begriinten Dacher ist ungtinstig; der Ertrag ist zu gering
hei dem mit der MaBnahme verbundenen Aufwand.

Zu 9. (Fassadenbegriinung):

- Die Festsetzung zur Fassadenbegriinung in den Mischgebieten wird nur fiir das ge-
plante Parkhaus (ibernommen,

|
|
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6 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Fazit

Im vorliegenden Texitell wurde das Plangebiet hinsichtlich seiner vorhandenen Funktio-
nen und Leistungen untersucht und bewertet sowie der voraussichiliche Zustand nach
Realisierung der Planung dargestelit. Die Bastandsaufnahme stellt fest, daB es sich um
ein gewerblich geprédgtes Gebiet handelt, welches in seinen Funktionen und Leistungen
stark beeintrachtigt ist. Die Qualitatsanforderungen an die Planung (Vermeidung, Ver-
minderung) wurden dargestellt, Festsetzungen, die dem Ausgleich dienen sind getrof-
fen worden. Die bei der Bebauung entstehenden Eingriffe in die Landschaftsfakioren
sind mit den genannten KompensationsmaBnahmen im Baugebiet ausgleichbar.

Unterstiitzt wird diese Bewertung durch eine Flachenbilanzierung nach den 'Richilinien
des Landes Hessen zur Bemessung der Abgabe bel Eingriffen in Natur und Land-
schaft. Diese ergibt fOr die Bauffachen ebenfalls eine positive Bilanz.

Damit ist fir das Plangebiet insgesamt eine hohere Leistungsféhigkeit als fiir den Be-
stand ermittelt und bestétigt die verbai-argumentative Bewertung.

6.2 Eingriffs-Ausgleichbilanz
siehe nachfolgende Tabelten und Zusammenfassung
Schutzgut Art der Eingriffe Vermeidung, Minimierung, ! Bilanz

Art der Auswirkungen

Ausgleich, Ersatz

Boden und Wasserhaushalt

Unversiegelie Fiéchen

Grunflachen
Ruderalildchen

Angesichts des hohen
Versiegelungsgrades
im Bestandsgebiet
tieibt der Eingriff ohne
relevante Auswirkun-
gen auf den Boden-
und Wasserhaushatt.

Die mit Schadstoffen
belasteten Flachen
werden entsorgt und
saniert

Der Anteil an Griinfla-
chen, wie Ziergriin,
Scherrasen und Ru-
deralflachen ist mit
20% sehr gering.

Ein Teil der Flachenbefe-
stigung der privaten
Grundstiicke ist in was-
serdurchifissigen Beldgen
auszufithren,

Durch die Festsetzung ei-
nes Begrinungsanteils
wird ein Grinflachenantsil
von mindestens 21% er-
reicht.

Durch die Dachbegriinung
werden zuséizliche Re-
tentionsflachen geschal-
fen.

Ausgleichbar auf
den Baugrund-
stiicken

Ausgleichbar auf
den Baugrund-
sticken
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Begriindung

Schutzgut

Art der Eingriffe
Art der Auswirkungen

Vermeidung, Minfmierung,
Ausgleich, Ersaiz

Bilanz

Klima

Unversiegelte Flichen

Baume

Die Auswirkungen der
Bebauung sind gering,
da keine klimatisch
wirksamen Flachen be-
troffen sind. Durch die

Vergréfiening des Bau-

volumens kKann aber
von einer Erhéhung
des Warmespeicherpo-
tentials ausgegangen
werden.

Durch die Baumaf3nah-
men kénnen 8 Laub-
badume im 6ffentlichen
Raum und 6 Laubb&u-
me auf den privaten
Grundstlicken nicht er-
halten werden.

Verbesserung der Luftfil-
terwirkung durch Erhd-
hung der Biomasse

Durch Neupflanzung von
GroBvegetation Verschat-
fungsfunktion

Varbesserung der mikro-
kiimatischen Bedingungen
durch Dach- und Fassa-
denbegriinung.

Durch Pllanzgebote
kommt es zur Neupflan-
zung von standortgerech-
ten Gehéizen im StraBen-
raum und auf den privaten
Grundstiicken. Im o6ffentli-
chen StraBenraum sind 9
Baume und auf den priva-
ten Grundsticken 32
Baume neu zu pflanzen,

Ausgleichbar auf
den Baugrund-

stiicken

Ausgleichbar auf
den Baugrund-

stiicken

Ausgleichbar im 6f-
fentlichen Raum.

Arten- und Biotopschutz

Gérten,
Ziergrin,
Ruderalflachen,
Gehdlzhecken

Baume

Durch Uberbauung
Verlust an Lebensrau-
men von Pffanzen und
Tieren,

Verlust von 14 Biu-
men,

Festsetzung eines Begri-
nungsanteils an der nicht
{iberbaubaren Grund-
stiicksfiache.

Férderung von differen-
zierten Biotopstrukturen
durch Begriinungsanteil,
Dach- und Fassadenbe-
grinung.

Sicherung des vitalen
Baumbestandes.

Weiterantwicklung der
Baumallee {(§ 23 HENalG)
an der siidl. Seite der Wil-
helmshdher Allee durch
Anpffanzung von 8 Lin-
den,

Neupftanzung von min. 32
standorigerechten Gehdl-
zen aul den privaten
Grundstiicken

Ausgleichbar auf
den Baugrund-

stlicken

Ausgleichbar auf
den Baugrund-

stlicken
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Begriindung

Schutzgut

Art der Eingriffe
Art der Auswirkungen

Vermeidung, Minimierung,
Ausgleich, Ersatz

Bilanz

Landschaftsbild

Garten,
Ziergrin,
Ruderalflachen,
Gehélzhecken,
Baume

Zunahme des Bauvolu-
mens.

Verlust von 14 Bau-
man.

Der Stadtgestalt entspre-
chend wird eine Anpas-
sung der Gebaude in Gro-
Be und Bauweise an die
umgebende Siedlungs-
struktur vorgenommen.

Bertcksichtigung des
GroBbaumbestandes bei
der Festlegung der Ge-
bé&udestandorte in der Zie-
gelstraBe.

Festiegung von Dachform
und Bauform

intensive Durchgriinung
der Blockinnenflachen,
der Hoéfe und Décher

Begrenzung der Anzahl
an oberirdischen Stellplat-
zen,

Ausgleichbar auf
den Baugrund-
stilcken

Erholungsnutzung

Garten, Rasenflachen

GriBeres Bauvolumen

Héhere bauliche Dichte
und Enge vor allem fir
die Bewohner der Zie-
gelstral3e mit negativen
Auswirkungen in Bezug
auf Belichtung und
Freiraumnutzung

Gestallung der privaten
ErschiieBungsstraie mit
platzariger Aufweitung

Sicherung siner oifentli-
chen Durchwegung

Qualitative Verbesserung
der FuB- und Radwegver-
bindung

Ausgteichbar auf
den Baugrund-
stlcken
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Bewertung der Bauflachen (Bestand)
Nr. Biotop- und Nutzungéstruktﬂken Flache Biofoppankte Bictopwer
[m?] [Punkte /m?} | [Punkte]
10,710 |Gebaudebestand - 1.864 3] 5.592
 10.510  |Versiegelte Flache: Asphalt, Keller elc. 10.386 3 31.158
10.5630 |Unversiegelte Flache: Scholler, Kies elc. 650 6 | 3.900
| 11.221 |Gérlen 90 14 13.580
11.221 | Scherrasen mit Baumen Gberstellt 800 25 12.500
| 09.120 {Ruderalfiur mit Gebiisch 1.720 25 43.000
Summen: - - 16.000 109730
Durchschnittiiche Leistungsfahigkeit der
Eingriffsftache im Bestand: 7 Punkte /m?
Bewertung der Bauflachen (Planung)
Nir. Biotop- und Nutzungsstrukturen Fltache |Biotoppunkte Bi_(‘)'t)abwert
m?] [Punkte /m?) | [Punkte]
Mi1 GroBe 6,374 m? B ]
10720“ Dachbeguruu-";&;lg extensiv: Baufeul;gigr B zu 100 % 2m219 12 26.6287‘
~10.720  ;Dachbegriinung intensiv: Baufenster C u. D zu 100 % 1.286 14 18.004 |
10.710  [Dachfidche ohne Begriinung 850 3 2.550
10.520 |Versiegelte Flache . 2.019 3 6.057
mh;{I 2, Mi 3 |Gesamtgréfe 5.099 m? ”
10720 Dachbegf%:gung exggéiv: Parkﬂautis]\:—}—lg 1.152 12 13.824
10.710  [Bachftache ohne Begrinung 1.475 3 4.425
11.223  [Freiflache, davon 50 % versiegelt und 50 % zu begriinen -
10.520 |Versiegelte Flache 1236 3 3.708 |
11.221  |Begriinte Flache o 1238 14 _17.304
04.110  |Pilanzgebot (1 Baum / 300 ffil 7 Baume x 3 m°) 31 1.681
WA 1, WA 2 |GesamtgroBe 4.617 m? B - )
16,710 :Gebdudebestand 1872 38 4.116 |
10.710 |Dachflache ohne Begriinung 559 3 1.677 |
11.223 | Freiftiche, davon 20 % versiegelt und 80 % zu begriinen L
10.620 [Versiegelte Fliche e 537 3 1.812
11.221  |Begriinte Flache 2,149 14 30.083
04.110 |Pflanzgebot (1 Baum / 300 m® : 15 Baume x 3 m?) i 31 1.395
Summen: 16.090 | 132,964

| Eingrittsflidche im Bestand:

Durchschnittliche Leistungsfahigkeit der

_ 8 Punkte/m? |

Biotopwertdifferenz

4

23.234
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7 Gesamtabwéagung

Mit dem Abwandem des Hauptnutzers an einen fr ein groBes Autohaus angemesse-
neren Standort entstand die Notwendigkeit, eine Nachnutzung zu finden und gleichzei-
tig die Chance, die lange Zeit nicht optimale Stadtentwickiung in diesem Bereich zu ver-

bessern.

Die gegenwértige Situation einer bereits mehijahrig andauernden Stadtbrache macht
einen Eingriff, der die Reaktivierung und Sanierung des Standortes zum Ziel hat und die
Skologische Bilanz verbessern kann, unvermeidbar,

Den Eingriff an anderer Stelle ersatzweise durchzufiithren ist nicht sinnvoll, da das Ziel
des Eingriffs die Sanierung des konkreten Standortes ist. Die beabsichtigte Folgenut-
zung ist auch auf den Standort in seiner innenstadtnahen Lage mit der entsprechenden
Verkehrsanbindung zugeschnitten und angewiesen, das Nutzungskonzept daher nicht
an anderen stadtischen Standorten zu verwirklichen. Gleichzeitig ist die beabsichtigte
Folgenutzung in ihrer Mischung und Dichte fir die addquate Bebauung des Standortes
unverzichtbar und nicht gleichwertig durch ein anderes Nutzungskonzept zu ersetzen,

Die Bebauung freigewordener und bisher nicht bebauter Grundstiicksfiachen wird fol-
gendes Ergebnis haben:

- Schaffung von etwa 65 Wohneinheiten
Einwohnerzuwachs ca. 130 Personen
- Entstehung von ca. 23.700 m? Flichen fiir Handel und Dienstieistungen
- ca. 400 neue Arbeitsplatze
Bebauung von 6.592 m? freigewordener oder frefer Grundstiicksflachen
- ca, 500 zusélzliche Steliplatze, davon 250 in einem Parkhaus
- Reduzierung der versiegelten Flachen von 12.250 m? auf 8.048 m? *
- VergréBerung der begriinten Flachen von 3.190 m? auf 8.042 m? *
- Erhdhung des Biotopwertes um 23.210 Punkte (entspricht 21 %)*
* (Im Eingriffsbereich, ohne éffentliche Verkehrsflachen)

Die zur Umsetzung des Bebauungsplanes erforderlichen Eingriffe sind unier Einbezie-
hung der MaBnahmen zur Minimierung und zum Ausgleich der Eingriffe gemaB land-
schaflsplanerischem Fachbeitrag volistandig kompensierbar.

Das stadtwirtschaftlich und stadiebaulich zu erwartende Ergebnis steht in sehr gutem
Verhdltnis zum von der Stadt Kassel zu leistenden Aufwand.
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Bodenordnung

Der Geltungsbereich Flur 5, Gemarkung Wehlheiden, umfaBt folgende Flurstiicke:

88/7, 89/2, 89/3, 96/6, 98/11, 114/19, 119/3, 119/4, 119/6, 119/23, 119/25, 121/6: pri-
vate Grundstiicksflachen, die durch einen Vorhabentrager von der Fa. Opel erworben

wurden;

57/29 (teilweise), 86/12, 99/5 (teilweise), 107/14 (teilweise), 122/15 (teilweise): Ver-
kehrs- und sonstige Grundstilckstldchen im Eigentum der Stadt Kassel. Teite des Flur-
stlicks 57/29 werden zu Bebauungszwecken durch einen Vorhabentrager erworben;

97/7, 96/8, 108, 109, 114/1, 114/18, 114/21, 115/4, 116/2, 116/3, 116/4, 116/5,
119/26121/7, 121/8, 121/9, 286/110, 595/98: private Grundsticksflachen einzeiner Ei-

gentiimer,
Ein Umlegungsverfahren zur Nevordnung des Grund und Bodens Ist nichi erforderlich.

Uberschligig ermittelte Kosten

Die mit der Durchfilhrung der 1. Anderung des Bebauungsplanes und der Entwickiungs-
maf3nahmen im Plangebiet verbundenen Kosten sollen geman stadiebaulichem Vertrag
von einem Vorhabentrager tbernommen werden. Die Vereinbarung umfaBt u.a. Kosten
fir die innere und &u3ere GrundstiickserschlieBung, Bodensanierung, Wettbewerbsver-
fahren, sowie die Kosten des Planverfahrens.

Lediglich mit den Kosten fur die Umgestaltung von VerkehrsfiZchen oder dffentlichen
Griinfiachen sowie flr die moglicherweise fallige Kanalsanierung in der ZiegelstraBe ist
auf Seite der Stadi Kassel zu rechnem:

Einnahmen aus GrundverduBerung ca. -195.000,-- EUR
Bodensanierung -

Kanal (ZiegelsiraBe, im Falle der Erneuerung) ca. 155.000,-- EUR
Verkehrsfiachen incl. StraBenbegleitgrin ca. 50.000,- EUR
Offentliche Grinflachen ca. 25.000,~~ EUR
Kosten Summe ca. 35.000,-- EUR
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