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Stadt Kassel: Bebauungspian 1133 ,, Samuel-Beckett-Anlage” ' Begriindung

1. GRUNDLAGEN

1.1 Anlass

Die Stadtverordnetenversammiung hat am 29. Januar 1996 den Aufstellungsbeschiuss
Nr. 734 fur den Bebauungsplan /33 mit der damaligen Bezeichnung ,Bodelschwinghstrale”
gefasst. ‘Ziel und Zweck der Planung ist die geordnete stédtebauliche Entwicklung des ehe-
mals von der Il. Hessischen Bereitschaftspolizeiabteilung genutzten Geléndes unter besonde-
rer Berucksmhtlgung einer gemischten Nutzung und der gezielten Integration in den Stadtteil

West.'

Seit der zweiten Offenlage im Dezember 2007 tragt der Bebauungsplan Nr. 11/33 die Be-
zeichnung "Samuel-Beckett-Anlage”.

1.2 Verfahren

Die friuhzeitige Beteiligung zum Bebauungsplan gem. § 3(1) BauGB ist durchgefiihrt worden
mit einer Informationsveranstaltung am 25. November 2002 und einem anschlie3enden Aus-
hang der Pldne vom 26. November bis 09. Dezember 2002 im Planungsamt der Stadt.
Grundlage war der Entwurf der "stadtebaullchen Rahmenpfanung Gelénde der ehemaligen
Bereitschaftspolizei in Kassel". .

Mit dem Vorentwurf des Bebauungsplanes ist vom 05.06. bis 04.08.2003 die Beteiligung der
Trager dffentlicher Belange gem. § 4(1) BauGB und die Amterbeteiligung erfoigt.

Nach dem Offenlagebeschlu}y der Stadtverordnetenversammlung am 29.03.2004 hat vom
10.05. bis 11.06.2004 die erste Offenlage des Bebauungsplanes gem. § 3(2) BauGB statt-
gefunden. Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom .03.05.2004 von der

Offenlage benachrichtigt.

Die in den einzelnen Verfahrensschritten vorgebrachten Beiange und Vorschidge sind jeweils
gepriift worden und in die Weiterentwicklung des Bebauungsplianes eingeflossen.

Im Frihjahr 2006 hat die Stadt auf der Grundlage der vorzeitigen Planreife gem. § 33(1)
BauGB in Verbindung mit § 125(2) BauGB die Entwicklung des Plangebietes mit der Herstel-
lung der ErschlieBungsaniagen und Durchfithrung der Ordnungsmafinahmen eingeleitet und
diese Arbeiten inzwischen weitgehend abgeschlossen.

Eine erneute (zweite) Offenlage gem. § 4a(3) BauGB hat — mit paralleler Beteiligung der Am-
ter und der Tréager difentlicher Belange — statigefunden vom 10.12. 2007 - 18.01.2008.

Die dritte Offenlage ist zur abschlieRenden Konkretisierung und Aktualisierung der stadtebau-
lichen Planungsziele erfoigt vom 10.11. - 12,12, 2008 '

1.3  UVP-Belange

Bebauungspldne failen grundsétziich - unabhangig von der Umweliprifung geman § 2(4)
BauGB - ab bestimmien Gréfien und bei bestimmten Nutzungen unter das "Gesetz (ber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)". Die Prifung der entsprechenden Belange erfolgt in -
Kapitel 7.2 "Priifung der UVP-Belange". _

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass far den vorliegenden Bebauungsplan
keine Umweltvertriglichkeitspriifung geméan UVP-Gesetz erforderlich ist.
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Begriindung Stadt Kasseh: Bebauungsplan 11133 , Samuel-Beckait-Antage”

1.4 'Bebauungspian der Innenentwicklung

Der vorliegende Bebauungsplan wird seit der zweiten Offenlage als "Bebauungsplan der in-
nenentwickiung" im beschleunigien Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestelit. Die umweltre-

levanten Belange und die Eingriffs- / Ausgleichsfragen sind im Rahmen der Planentwicklung
in den Jahren 2002 bis 2004 gepriift und sachgerecht bearbeitet worden. Mit der zwischen-
zeitlichen Novellierung des Baugesetzbuches wére jetzt zusatzlich die Erarbeitung eines
Umweltberichtes gem. § 2a BauGB erforderlich. Dies ist angesichts des bereits erreichten

Verfahrensstandes nicht' sachgerechi.

Die n&here Darlegung der fir das beschieunigte \/erfahren grundiegenden Belange eriolgt in
Kapitel 7.1 "Prifung: Bebauungsplan der innenentwickiung" :

- Fiir dieses Bebauungsplan-Verfahren wird daher gem. § 13a (2) 1. BauGB von der Umwelt-
priffung nach § 2 (4) BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a 2. BauGB, der zusammen- .
fassenden Erklarung nach § 6 (5) Satz 3 BauGB und dem Monitoring nach § 4¢ BauGB
abgesehen. Eingriffe, die auf Grund dieses Bebauungspianes zu erwarten sind, gelten gem.

§ 13a (2) 4. BauGB als zulassig.

Die Berucks;chtlgung der Belange des Umweltschutzes gem. § 1 (6) 7. BauGB und die Be-
achtung der ergénzenden Vorschriften zum Umwelischutz gem. § 1a BauGB bleibt im Rah-
men der sachgerechten Abwagung weiterhin erforderlich. Der vorliegende Bebauungsplan
integriert entsprechend den in der ersten Planungsphase parailel erstellten Griinordnungs-/
Landschaftsplan gemalR § 4 Hessisches Naturschutzgesetz, Die Darlegung. dieser Belange
erfolgt in den Kapiteln 7.3 - 7.8. Die Eingriffsbewertung erfolgt qualitativ, eine rechnerische
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wird nicht erforderlich.

2. LAGE UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt Kassel in dem durch griinderzeitliche Blockrand-
bebauung gekennzeichneten Stadtgebiet ,Vorderer Westen” im Stadtteil West zwischen
Breitscheidstralle, Friedrich-Ebert-Strale, Bodeischwmghstraﬁ,e und Queralfee mit Bezug
Zum Kar] Marx-Platz am sudwestlfchen Blockende.

Der Geltungsberelch entspricht der gesetzlichen Anforderung, wonach die Gemeinde einen

Bebauungsplan aufzustellen hat, "soweit es fiIr die stadiebauliche Entwickiung und Ordnung

erforderlich ist" (§ 1 (3) BauGB. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes [I/33 schliefit

sich nérdlich an die Friedrich-Ebert-Stralte an und umfasst:

= das zur Entwicklung anstehende Areal der e_hema]igen Bereitschaftspolizei-Kaserne,

= den 6stlich angrenzenden, unmittelbar von der Neuentwickiung beriihrten Baublock
-zwischen Gabelsbergerstral?se Parkstrafte, Querallee und Friedrich-Ebert-Stralte,

= den Strallenabschnitt der Breitscheidstrafe, in dem die Breite des Straflenraums im

Rahmen der Standortentwicklung reduziert wzrd

Der Geltungsbereich ist .im Zuge des Planungsverfahrens mehrfach an den aktuahsrerten
Planungsstand angepasst worden. Er hat jetzt eine Groke von 5,2 ha.

_ Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Wehiheldenﬁ Flur 1.
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Stadt Kassel: Bebauungspian 33 ,Samuel-Beckett-Aniage" ' Begrindung

3. PLANUNGSRECHT .

31 Raumordnung und Zweckverband

Raumordnungsplan

fm Regionalen Raumordnungsplan Nordhessen ist das Plangeblet als Siedlungsbereich dar-
gestelit.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2007 des Zweckverbandes Raum Kassel wurde am 26. August
2008 von der Verbandsversammliung beschiossen und liegt derzeit der Genehmigungsbehér-
de (RP Kassel} vor. Der FNP 2007 enthélt die gleichen Darstellungen wie der rechisgiltige
FNP. Das Gelénde der ehemaligen Bereitschaftspolizei-Kaserne ist als gemischte Bauflache
dargestellt, die dstlich angrenzende Plangebietsfliche als Wohnbaufidche. Der geplante Le-
bensmittelmarkt-Standort ist als Flache flir ein Sondergebiet (SO-Laden) ausgewiesen. Am
Standort ist eine Gesamtverkaufsfliache von maximal 1.500 m? genehmigungsfahig fir einen
Lebensmittelhande! (Voilsortimenter). Im Plangebiet befinden sich zusatzlich die Symbole
.Offentliche Verwaltung” und "sportlichen Zwecken dienende Gebgude und Einrichtungen".

Der Bebauungspian ist mit seinen Festsetzungen aus dem rechtsgliltigen Flachennuizungs-
plan entwickelt und entspricht auch dem FNP 2007.

Landschaftsplan zum Flichennufzungsplan

Der mit Beschiu? der Verbandsversammlung vom 04.07.2007 vorliegende Landschaftsplan
des Zweckverbandes Raum Kassel beschreibt das Areal der ehemaligen Bereitschaftspolizei
als ,Schutz- und Entwickiungsfidche fir Kiima“. Fir die Entwicklung des Gelandes werden
folgende Planungsempfehiungen formuliert:

Jm Rahmen der Umnuizung des ehemaligen Bereitschaftspolizeiareals:

- Verbesserung der Durchiéssigkeit des Bereichs,

- Erhalt / Entwicklung ergénzender quartiersoéffentlicher Freirdume / Grunfiachen
- Erhalt vorhandener GroRRgehélze, ergénzende Durchgrinung.*

Kommunaler Entwicklungsplan Zentren

Der Kemmunale Entwickiungsplan Zentren 2007 des Zweckverbands Raum Kassel (KEP
Zentren) vom 28.02.2007 ist ein die Flachennutzungsplanung ergénzender Fachplan fir die
Ansiediung von Einzelhandel.

Der KEP-Zentren weist die. Friedrich-Ebert-Strale sowohl Gstlich der Querallee als auch
westlich der Bodelschwinghstrale ais Stadtteiizentrum aus, der vom Geltungsbreich dieses
Bebauungsplans abgedeckte StraRenabschnitt ist dagegen ausgespart. Diese Unterbrechung
ist vor dem Hintergrund des bisher hier angrenzenden geschiossenen Kasernenstandortes zu
‘bewerten. Mit der jetzt geplanten Offnung des Gelandes zur Friedrich-Ebert-Stra3e hin kann
nicht nur die Licke in der Einkaufsmeile geschlossen werden, sondern es ergibt sich sogar
die stadtebaulich einzige Moglichkeit, in dem gemaft KEP-Zentren unterversorgten Stadtteil
West (Anlage 1 des KEP-Zentren) einen attraktiven Lebensmittel-Vollsortimenter mit Uber
1.100 m? Verkaufsflache an der Friedrich-Ebert-Strafle anzusuadefn Der Standort ist entspre-

chend auch im FNP ausgewiesen.
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Begriindung tadt Kassel: Bebauungsplan #33 , Samuel-Beckett-Anlage”

3.2  Satzungen

Fluchilinienplan _ . . ‘
Der Fluchilinienplan aus dem Jahr 1900 wird fUr den Geliungsbereich dieses Bebauungs-
planes mit einer Texifestsetzung aufgehoben.

Bebauungspline
In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes existieren weder rechisverbindliche noch
sich im Verfahren befindende Bebauungspliane. : :

Erhaltungssatzung gem. § 172 BauGB (Milieuschutzsatzung)

Die an der Friedrich-Ebert-StraBe / Querallee bebauten Grundstiicke liegen innerhalb des
Geltungsbereiches der "Satzung zur Erhaltung der Zusarnmensetzung der Wohnbevotkerung
fur den Bereich Kassel-West" gemal § 172 Abs.1 Nr.2 Baugesetzbuch vom 14.12.1992. Mit
dieser auch "Milieuschutzsatzung" benannten Satzung soll die besondere Nutzungsstruktur
im Vorderen Westen mit ihrer starken Mischung von Wohnen, Gewerbe, Laden und Bliros
erhalten und gleichzeitig eine Verdrangung der Wohnnutzung verhindert werden. Fir Ab-
bruch, Anderung oder Nutzungs&nderung baulicher Anlagen ist eine basondere Genehmi-

gung erforderlich.

Steliplatzsatzung

Fiir das P!ahgebiet gilt die "Satzung zur Herstellung, Ablésung und Gestaltung von Stellplét-
zen und zur Herstellung von Abstellpdtzen flr Fahrrader” in der jeweils glltigen aktuellen

Fassung (zur Zeit; vom 01.03.2004),

 Baumschutzsatzung

Fir das Plangebiet gilt die "Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Kassel
{Baumschutzsaizung)" in der jeweils glitigen Fassung (zur Zeit: vorn 01.07.2008).

3.3 Sonstige Belange

Grundwasserschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der ASchLitzzone B 2 des Heilquellen-
- schutzgebietes flr die staatlich anerkannte Heliquelle ,,TB Withelmshohe 3° der Termalsole-

bad Kassel GmbH (StAnz. Nr. 46/2006 S. 2634.
Gegen den Bebauungsplan bestehen aus Sicht des Grundwasserschutzes keine Bedenken:.
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Stadt Kassel: Bebauungsplan 133 , Samuel-Beckett-Anlage" Begrlindung

" Denkmalschutz

Zuséatzlich sind die Gebaude -

- Bodelschwinghstralle 2 (historischer Kasernentrakt),

- Friedrich-Ebert-Stralle 99 (Grinderzeitgebéude)

- Friedrich-Ebert-Strafle 100 (Griinderzeitgebdude) und
- Parkstrafle 55 (grinderzeitliche Doppelhaus Stadtvilia)
als Einzel-Kulturdenkmal erfasst.

Ergénzend hat auch dle historische Sandstein-Sti.‘ztzmauer,' die die Breitscheidstralle abstiizt,
als Bestandteil der Gesamtanlage Denkmal-Rang. :

Fir die Anderung oder Beseitigung von denkmalgeschutzten baulichen Anlagen und dle
Errichtung, Anderung oder Beseitigung von baulichen Aniagen in der Umgebung von Kultur-
denkmélern ist eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung erforderlich. .

Stidtebauliche Rahmenpianung

Zur Einleitung der Standortentwickiung fir das Gelande der ehemaligen Bereitschaftspolizei-
Kaserne hat die Stadt in den Jahren 2002 und 2003 ein breites Beteiligungsverfahren mit
dem Land, potentiellen Wohnungsbau-Investoren, Vertretern des Ortsbeirates und Birgerin-
nen und Birgern durchgefiihrt. In mehreren Terminen (Runde Tische, Arbeitskreis-Sitzungen
und einer Anliegerversammlung zur vorgezogenen Blrgerbeteiligung im Nov. 2002 wurde die
"stadtebauliche Rahmenplanung Gelénde der ehemaligen Bereitschaftspolizei in Kassel" vom

August 2003 erarbeitet.

Diese nicht formlich beschlossene, aber auf breiter Basis einvernehmlich vereinbarte Planung
liegt diesem Bebauungsplan ais Zielkonzept zugrunde (vgl. Kap. 5 Planungsziele). -

Stéddtebaulicher Vertrag

Das Land Hessen, vertreten durch das Hessische Immobilienmanagement, und die Stadt
Kassel haben am 22./29.12.2005 den "Stadtebaulichen Vertrag zur Durchfihrung der Maf-
nahmen der Konversion der Liegenschaft des Landes Hessen in Kassel, ehemalige Bereit-
schaftspolizei-Kaserne, Friedrich-Ebert-StraRe" geschlossen. Mit diesem Vertrag wird die
Durchflhrung aller im Plangebiet vorgesehenen éffentlichen Erschiieungsmagnahmen (Ein-
schliefilich OrdnungsmaRnahmen und Quartierspark) sowie deren Finanzierung vereinbart.

Der Vertrag erkennt ais Grundlagen der Entwicklung die "stadtebauliche Rahmenplanung
Gelande der ehemaligen Bereitschafispolizei in Kassel" vom August 2003 und den in Aufstel-
lung befindlichen Bebauungsplan 11/33 an. Der Vertrag enthalt keine Bindungen, die die Ver-
antwortung der'Gemeinde fir das gesetzlich vorgesehene Planaufstellungsverfahren beriih-
ren oder durch die Einflul auf die gerechte Abwégting der &ffentlichen und privaten Belange

ausgelibt werden kénnte.
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Begriindung Stadt Kassal: Beb.auungsplan 33, Samuel-Beckeit-Anlage"

4. BESTAND -=-HEUT?GE SITUATION

- 44 Historische Entwickiung

Ausgangspunkt der stadtebaulichen Entwickiung war die 1875 eingeweihte Infanterickaserne.
Der zunachst noch vor der Stadt gelegene Standort wurde schnelf von der groRBen griinder-
zeitlichen Stadterweiterung nach Westen, dem "Hohenzollernviertel" des privaten Immobilien-
und Stadtentwicklers Aschrott, eingehoit. Im Stden und Westen entstanden geschlossen
bebaute Baublocks, die auch heute noch weitrdumig das Bild des Stadtieils pragen. Ostlich
der Kaserne wurde im Bereich Parkstralle / Querallee nach der Jahrhundertwende eine
griinderzeitliche Stadtvillenbebauung mit 3-geschossigen Doppelhdusern errichtet. Im Norden
der Kaserne gab es zunéchst keine durchgéngige StralRe - die aus der Stadt herausfiihrende
Chaussee (Kolnische Strafle) biegt auch heute noch vor der Kaserne nach Norden ab. Nach
der Jahrhundertwende entstand hier an der Kélnischen Strafe ein offen bebauter Siediungs-
baukomplex. Heute schiiet nérdlich des Kasernen-Areals die Breitscheidstraie an die Kolni-
sche Strake an. Der urspringliche Geldndesprung. wird hier durch eine nach Osten bis auf
7,50 m ansteigende Boschung und eine stadtbrldpragende hlstonsche Sandsteinmauer abge-

fangen

Nach den Kriegszersttrungen entstand in den 50er Jahren in der urspriingtich allseitig bebau—
ten geschlossenen Kasernenanlage ein zum Staditeil hin abgeschlossener Standort fiir die
Hessische Bereitschaftspolizei mit einem Verwaltungsneubau an der Friedrich-Ebert-Straie,
einer Sporthalle an der Gabelsbergerstralle, Werkstait- und Fahrzeughallen auf dem weiteren
Geldnde und einem Spoﬁplatz in der Mitte. Auf der gegentiberliegenden Seite der Friedrich-
Ebert-Stralle entstanden in den 50er Jahren etliche BauilickenschlieBungen zur Wiederher-
stellung der geschlossenen Straflenrandbebauung. Vermutlich in den 70er/80er-Jahren wur- -
de an der Ostseite der Gabelshergerstrale nérdlich der Parkstrae viergeschossiger Miet-
wohnungbau in geschiossener Bfockrandbebauung errichtet. '

Mit der Aufgabe der Polizeinutzung 1995 fielen Telle des Gelandes brach und Stadt und Land
begannen einen Planungsprozefll fiir eine umfassende Neuentwicklung, der in die gemem—
sam getragene stidtebauliche Rahmenplanung mindete.

42 Stidtebauliche Situation

Grundlage fir diesen Bebauungsplan ist die Bestandsituation im Jahr der Rahmenplan-
Fertigstellung 2003, die auch der naturschutzfachlichen Bewertung in Kap. 7 zugrundeliegt.
Ausgehend von der 2004 erreichten vorzeitigen Planreife des Bebauungsplanes hat die Stadt
2006 die Durchfuhrung der Ordnungsmaf&nahmen und den Bau der Erschlielung eingeleitet.

Das stadtebaulich markanteste Gebdude im Plangebiet ist der einzig verbliebene Gebiude-
riegel der ehemaligen Infanterie-Kaserne an der Bodelschwinghstrafie, der seit der Nut-
zungsaufgabe durch das Land im Jahr 2007 leer und zum Verkauf steht. Das als geschlosse-
ne Front wirkende sanierte 50er-Jahre-Verwaltungsgebdude an der Friedrich-Ebert-Strale
wird dagegen weiterhin vom Land genutzt, seit 2001 befindet sich hier die Hessische Bezii-
gestelle. Die Sporthalle an der Gabelsbergerstraie gehért zukinftig der Stadt und wird be-
reits von Vereinen und fur deri Schulsport genutzt. .

Die Werkstatt- und Fahrzeughallen sind inzwischen .abgerlésen hier und auf dem Gelénde
des ehemaligen Standortparkplatzes an der Gabelsbergerstrafte sind neue Baufldchen ent-

-standen.
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Stadt Kassel: Bebauungsplan 33 ,Samuel-Beckett-Anlage" Begiiindung

Die Grundstlicke des Quartiershlocks zur Queraliee sind mit Ausnahme des Teilgrundstiickes
an der Parkstrafie / Gabelsbergerstrale bebaut und werden als Wohn- oder Biirohduser ge-
~ nutzt. In den Erdgeschossen an der Friedrich-Ebert-Stralke sind die freikirchliche Gemeinde,

ein Laden und eine Gaststitte untergebracht. In den Obergeschossen sind Wohnungen
und/oder Blrofidchen vorhanden. Die Bebauung und die gemischte Nutzung in diesem Be-
reich ist typisch fur den Vorderen Westen. :

Die umgebende Bebauung wird tberwiegend durch die fiir den Stadtteil typische Mischnut-
zung gepragt: Schwerpunkt ist die Wohnnutzung, die vor allem an der Friedrich-Ebert-Stralle
durch Laden, Blros, Kanzieien, Praxen und Gastronomie ergénzt wird. Die Friedrich-Ebert-
Strafde ist die zentrale Versorgungsachse des Stadtteils.

4.3 ErschlieBung und Verkehr

Die im Siden das Plangebiet begrenzende Friedrich-Ebert-Strale (L. 3420) ist neben ihrer
Versorgungsfunktion auch eine zentrale Stralenverbindung der Stadt. Weitere stadtische
Verbindungsstrafen sind die dstlich angrenzende und steil ansteigende Querallee (K 49) und
der Straenzug Breitscheidstrafte / Kéinische Strae (K9) im Norden des Plangebiets. Die
Breitscheidstrale weitet sich im Bereich des Plangebietes in einem kurzen Abschnitt zu ei-
nem deutlich Gberdimensionierten Strallenraum mit ungeordneter Stellplatzsituation auf. Die
~ Ubrigen Straten sind Anliegerstraflen in einen offenen, netzartig erschlossenen Stadtgebiet.

Das Bereitschaftspolizeigeldnde stellt hier eine Ausnahme als abgeschlossenes Areal da. Es
hat Strafenanschliisse an die Parkstralle im Osten, die Bodelschwinghstrafle im Stdwesten
und die Breitscheidstralie im Nordwesten. Die Gabelsbergerstralle ist stdlich der Parkstralle
eine interne Standorterschiieliung ohne Verbindung zur Friedrich-Ebert- StraBe Nordlich er-
schiieft sie in baulich schiechtem Zustand eine Wohnbauzeiie.

Belastungszahlen liegen nur fur die Friedrich-Ebert-Strafle vor, bei einer Zahlung 1998, nach
Umbau des Karl-Marx-Platzes, wurden ca. 7.500 Kraftfahrzeuge Gesamt-Tagesbelastung
ermittelt. Flr die Breitscheidstrafie ist ein dhnliches Verkehrsautkommen anzunehmen.

im OPNV ist das Plangebiet mit den Strafienbahnhaltestelle "Friedenskirche" am Karl-Marx-
Platz und "Querallee" mit 2 Linien sowie der auch von Uberlandbussen bedienten Bushait-
stelle "Achenbachstralle" hervorragend erschiossen.

Die. bisherige abgeschottete Insellage des Kasernenareals hatte mangelnde Querungsmdg-
lichkeiten und Durchigssigkeit flr FuBganger und Radfahrer zur Folge. Insbesondere fehit die-
Offnung und Anbindung der Gabelsbergerstrale an die Friedrich-Ebert-Strae sowie mit ei-
ner Treppenaniage an die Breitscheidstraie.

4.4 Freiraum und Stadtgriin

Das geschlossen wirkende Areal der Polizeikaserne wird von auften durch die allseitige rie-
gelartige Bebauung kaum wahrgenommen. Der gesamte Innenbereich ist nur_bedingt nutz-
bar. Zum einen ist der visuelle Eindruck von grofien Asphaltflichen gepragt, zum anderen
fehlen Bereiche mit hoher Aufenthaltsquaiitat und Sitzmdglichkeiten. Bei den Grinflachen auf
dem Gelénde der ehemaligen Bereitschaftspolizei handelt es sich vorwiegend um lineare
Pflanz- und Baumstreifen und um eine mittig liegende Sportplatzfliche. Laut Bodenversiege-
lungskarte der Stadt Kassel (1992) liegt der Anteil der versiegelten Bodenflidchen im Plange-
biet bei 60% bis 70 %. Neben den Gebaduden der ehemaligen Bereitschaftspolizei sind auf
dem Gelande auch Stellpldtze und Zufahrten grofdfiachig versiegeit. Die Rasenflache des
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Sportfeldes wurde sporadisch als Ballspieliféche von ,Insidern” und mzwzschen als Hunde-
auslaufilache genutzt.

Die grélte zusammenhangende vegetationsbestandene Fléache ist die parallel zur Breit-
scheidstralle verlaufende Béschung mit einem dichten Heckenbewuchs. Die als Parkplatz
genutzte Fliche am Karl-Man-Platz ist von einem Griinstreifen mit ausgepragtem Baumbe-
wuchs eingefasst. Gestalterische Qualitdten haben auch die wohnungsnahen Freifléchen an
der Querallee und die Freifldchen der Behérdengebdude an der Friedrich-Ebert-Stralte, die
gérinerisch angelegt sind. Auch die Gebdude an Parkstrale und Gabelsbergersirafte haben
begrinte Vorgartenzonen.

Das Plangebigt ist nach Khmauntersuchung des Zweckverbandes Raum Kassel (1099) &in
Uberwérmungsgebiet mit eingeschrankiem Luftaustausch.

Ostlich des Gebaudes Bedelschwinghstralke und auf dem Grundstiick Ostlich der Gabelsber-
gerstrale ist bzw Jwar ein markanter, teilweise aber geschédigter Baumbestand vorhanden
(vorwiegend Kastahien und Robmlen) Im Rahmen der bereits eingeleiteten Standorentwick-
lung musste der gréBte Teil des aufgrund der Rahmenplanung eigentlich zur Erhaliung vor-
gesehenen Baumbestandes wegen des deutlich schadhaften Zustandes aufgegeben werden.

Die Behandlung der Umweitbelange Uber die stidtebauliche Betrachtung hinaus erfolgt in
Kapitel 7 "Umweltbe{ange und Griinordnungsplanung".

£.5 Amasten und Kampimitiel

" Den zustandigen Fachbehérden sind im Plangebiet keine Gefahrdungen durch Altlasten oder
Altablagefungen bekannt. :

Bei Erdarbeiten in den Baugebieten MI 1, Ml 2 und WA 2 ist dennoch das Antreffen von kon-
tarinierten Bdden nicht auszuschlieRen. Die Betriebstanksteile einschlielich der unterirdi-
schen Tankbehalter im. WA 2 wurde 1994 abgebaut. GemaR Schreiben des staatlichen Um-
weltamtes vom 28.02.2002 sind mit Mineratdikohlenwasserstoffen kontaminierte Bodenpar-
tien dabei nicht restlos ausgebaggert worden. Im Bereich der friheren Kfz-Werkstéiten (MI 1
und M1 2) sind Autos repariert und gewartet worden. Mdglicherweise sind auch hler in kleme-
Tem. Umfang Bodenverunreinigungen vorhandesn.

Das gesamte Plangebiet befindet sich in einem Bombenabwurfgebiat. Die Stadt hat vor Be-
ginn ihrer ErsclieBungsarbeiten fir weite Teile des Areals - inshesondere im Bereich der
Bauarbeiten - Sondierungen durchfithren lassen. Den zukinftigen Bauherren wird trotzdem
empfohlen, vor Beginn geplanter " bodenemgrelfenden Bauarbetien eine Sondierung auf

- Kampimittel durchzufihren.

4.6  Technische Infrastrukiur

Die Technische Ver- und Entsorgung ist im Plangebiet im Rahmen der NeuerschlielRung voil-
sténdig erneuert oder neu hergestelit worden. Im Plangebiet liegen Kanal, Strom, Wasser,
Fernwarme und Leitungen der TCom und des Kabelbetreibers iesy. Im Westen veriauft durch
die neue Strake Samuel- Beckett -Anlage eine Gasieitung.
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5

PLANUNGSZIELE

Die Ziele fur diesen Bebadungspian sind aus der stadtebaulichen Rahmenplanung flir das |
Gelédnde der ehemaligen Bereitschaftspolrzel abgeleitet:

stadtische Nutzungsmischung:
Wohnen, Gewerbe, Dienstleistungen, Einzeihandel, soziale tnfrastruktur und Verwaitung

(aber keine reine Behdrdennutzung)

kommerzielle Nutzungen schwerpunktméRig an der Friedrich—Ebert-StraBe
zur Starkung dieser zentrale Staditeilachse

stadtebaulich integrierter Verbrauchermarkt (Nahversorgung) an der Friedrich-Ebert-
Strale mit Nutzungsmischung (Gewerbe / Dienstleistungen / Wohnen) und Stellplatzen

Erhalt der Sporthalle als soziale Infrastrukiur

Bebauung:
Geschossigkeit entsprechend der Umgebung {in der Regel IV \' Geschosse)

Breitscheidstralie / Bebauung:
Stralenrand-Bebauung zur baufiche Aushildung des nérdlichen Quartiersrandes /

Adressenbildung an der Breitscheidstralle
Breitscheidstraie / Verkehr:

-Umbau der zur Bodelschwinghstrafie hin trichterformig aufgeweiteten Straﬁe (angepasste

Fahrspurbreite, beidseitige Baum-/Parkstreifen, klare Strallenraumgestaltung)

hierarchisches Verkehrssystem:
Strafien, Platze, Wege, Durchgénge, keine Sackgassenldsungen .

Ahbindung der Gabelsbergerstralle an die Friedrich-Ebert-Strafte,
keine Stralenverbindung zum Karl-Marx-Platz

Stellpiatznachweis flir die Landesbehorden im Gebdude Friedrich-Ebert- Stralse
fir die Neubebauung gilt die Stellplatzsatzung

FuR- und Radverkehr:
Zuganglichkeit von "allen vier Ecken”

neues Stadtgrin;
griine Platze, grine Achsen, wohnungsnahe und wohnungszugeordnete Freiflachen

soweit mdoglich: Erhait einzelner Baume

zentraler Freiraum / Grlnilache (Quartierspark) als wohn- und quartie_rsbezogenér
Freiraum des Quartiers und erganzend fir den Stadtteil
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6. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS
(BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN)

Mit den festgeseizten Nutzungen wird das im Rahmenplan formulierte Ziel eines gemischt
genuizten Stadiquartiers umgesetzi. Vorhandene Nuizungen werden gesichert und durch
Wohnen, Mischnutzungen und Nahversorgung ergénzt, Die im umgebenden grinderzeitli-
chen Stadtgebiet vorhandene hohe_bauliche Dichte ist malstabsbildend fiir die Dichtewerte .
im Plangebiet. Dabei sichert die aus dem Rahmenplan resultierende weitgehend offenen
Baustrukiur gesunde und atirakiive Wohnverhéltnisse. Im Kontrast zu der im Umfeld vorhan-
denen geschiossenen Blockrandbebauung bleibt durch die offene Baustruktur das ehemalige

Kasernenareal dauerhaft als Standort mit besonderer Entwicklungsgeschichte im Stadtbild .
abiesbar. Die zulassigen Gebéudehdhen sind mit drei bis vier, zum Teil bis funf Vollgeschos-
sen an der umliegenden Bebauung orientiert. Niedrigere Gebdude waren fir das Stadtbild in

diesem Bereich untypisch und stérend.

In allen Baugebieten im Plangebiet werden dem Vorsorgeprinzip entsprechend chemische
Reinigungen, die Stoffe nach der 2. BiImSchV verwenden, wegen der daraus folgenden még-
lichen Besintrachtigungen fir die Anwohner, durch Textfestsetzung untersagt. Es wird eine
Verlagerung und Zusammenfassung derartiger Anlagen in Gewerbe- und Industriegebieten
angestrebt Annahmesteile bleiben Uberall weiter zufassxg

8.1 Wohhgebieﬁe _

Aiﬂgememes Wohngebiet

Die attraktiven, im ruhigeren Innenberezch des Quartiers gelegenen Grundstlicke bleiben mit
einer Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet (WA) vorrangig dem Wohnen vorbehalten.
Die stadtebaulich und durch ihre Verkehrsbelastung stérende Nutzungen (Tankstellen, Gar-
tenbaubetriebe und Anlagen fir sportliche Zwecke) sowie die an anderen Stellen im Gebiet

besser geeigrieten Anlagen fiir Verwaitungen werden ausgeschlossen, andere wohnvertragli-

che Nutzungen kdnnen zugelassen werden.

Die festgesetzten Dichtewerte (GRZ und GFZ), Geschossigkeiten und Festsetzungen zur

Bauweise folgen dem Ziel des Rahmenplanes einer offenen, aber dichten Bebauung mit. drei

bis vier Voligeschossen. Im WA 1 wird in Nachbarschaft des massiven Gebauderiegels des

historischen Kasernenblocks eine ebenfalls massivere Bebauung des Eckgrundstiickes {mit

einer GRZ von 0,6 und GFZ von 1,75) zugelassen. Im Ubrigen wird die GFZ dem Dichte-Ziel
folgend auf GFZ 1,4 festgesetzt. Eine hohe Wohnqualitat bleibt durch die offene Bauweise
und den Quartierspark auf-der anderen Stralenseite gewahrt. Zudem werden fast alle Stell-
platze auf einem separaten Grundstiicksstreifen fiir Senkrechi-Parken im Straenraum her-
- gestellt, sodafl auf den Grundstiicken selbst Freiflachen verbleiben. Auf den Baugrundsti-
cken werden daher nur in begrenziem Umfang und an stadtebaulich vertretbaren Standorten
durch konkrete Festsetzung Stellplatzfidchen mit Zufahrtsbereichen zugelassen. Die erhthte
GFZ ist auch deshalb begriindet, da bei einem zusammenhangenden Grundstiick die Steil-
platzflache in die GFZ-Berechnung einflieBen und die GFZ entsprechend reduzieren wiirde.
Die Zufahrtbereiche gewahrleisten die erforderlichen Feuerwehrzufahrten.

Dem Vorbild der StraRenrand-Bebauung im umgebenden Stadtgebiet folgend kénnen die
. Gebaude an der West und Ostseite ohne Grenzabstand errichtet werden, im Stden bleibt zur

Parkstrale aber eine Vorgartenzone erhalten. An der westlichen Baugrenze im WA1 kann
das Gebdude ab dem 1. OG (iber den Gehweg auskragen und zitiert damit das in der glei-
chen Bauffucht stehende 80er-Jahre-Behsrdengebiude an der Friedrich-Ebert-StraRe.
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Besonderes Wohngebiet

Bis auf ein Grundstiick (WB 5) ist der als Besonderes Wohngebiet (WB) ausgewiesene Quar-
tiersblock an der Querallee vollstandig bebaut. Die Festsetzungen folgen hier dem Ziei, die
vorhandene Bebauungs- und Nutzungsstruktur zu sichern und die Ziele der hier geltenden
yoatzung zur Erhaitung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung fir den Bereich Kassel-
West" umzusetzen. Eine Mischgebietsausweisung. wiirde diesem Ziel nicht gerecht. Entspre-
chend sind auch die in besonderen Wohngebieten ausnahmsweise mdglichen Nutzungen
ausgeschiossen. Die festgesetzten Dichtewerte (GRZ und GFZ), Geschossigkeiten und Fest-
setzungen zur Bauweise folgen der vorhandenen - als Gesamtaniage unter Denkmalschutz
stehenden - Bebauungssituation {(geschlossene Griinderzeit-Zeile an der Friedrich-Ebert-
Strafle, Stadtvillen in offener Bauweise an Querallee und Parkstralke). Drei der Gebaude in
dlesem Gebiet sind zudem ais Einzel-Kulturdenkmal geschitzt. Im WB 1 ist eine rlickwartige
zweigeschossige Bauzone fir Nebengebsude festgesetzt, die eine Erweiterung des vorhan-
denen Hintergebdudes etwa in Héhe der zukiinftigen Grenzwand im SO 1 erméglicht.

“An der Querallee besteht die Besonderheit, dass die Bauflucht der Hauptgebadudeteile ca.
8 - 10 m hinter der Grundstlicksgrenze verlduft mit entsprechend breiter Vorgartenzone. Bei
fast Jedem Gebdaude wird die einheitliche Bauflucht von Erkern und Balkonen uberschritten,
die seitlich angeordneten Eingangsbereiche liegen weit hinter der eigentlichen Bauflucht. Um
diese typischen Gestaltungsmerkmale der Gebaude und des Stralenzuges als ganzes zu
sichern, ist eine Baulinie fesigesetzt mit ergénzenden textlichen Festsetzungen in enger An-
lehnung an die bestehende Situation. Die vorhandenen Gebdude sind mit seitlichen Grenz-
abstidnden errichtet, die unter den geman Bauordnung erforderlichen Abstandsfldachen liegen.
Um diese besondere Bauweise zu sichern, wird in den Texifestsetzungen auf Basis der Hes- -
sischen Bauordnung (§ 81 Abs.8 HBO) der seitliche Grenzabstand auf 2,50 m festgelegt. Mit

diesem Maf bleiben die Brandschutzanforderungen fiir Wénde mit Offnungen gewahrt. '

DPas noch nicht bebaute Teiigrundstiick an der Parkstrale (WB 5) - direkt an einem denkmal-
geschiltzten halben Doppelhaus — steht in Bezug zu seiner Nachbarschaft, erméglicht aber
zugleich einen stadtebaulich starken Baukorper mit attraktiven Wohnungen neben dem domi-
nant wirksam werdenden geplanten Baukd&rper im SO.

Im Baublock entsteht durch die Abgrenzung der Uberbaubaren Fldchen ein grofler zusam-
menhangender unbebauter Innenbereich, in dem funf B4dume als Bestandteil der Begriinung
zur Erhaltung festgesetzt sind. Zusétzlich ist eine gréBere Teilflache als Bepflanzungsfléche
zur Gestaltung als Hausgérten festgesetzt, um den heutigen Charakter eines griinen Innen-
bereich auch zuklnftig zu sichern und fir die direkt betroffenen Grundstiicke die Nutzungs-
qualitét zu erhéhen. Im Kontrast zur angrenzenden grofivolumigen Bebauung im Sonderge-
biet bleibt im Wohnblock damit dauerhaft eine grine Mitte erhalten. .

6.2 Mischgebiete

Mischgebiet an der Breitscheidstralle

Mit der Festsetzung der an der Breitscheidstrafle gelegenen Baufelder als Mischgebiet (Ml 1
und MI 2) sind hier neben dem Wohnen auch andere Nutzungen zulassig. Gewerbliche und
sonstige Nutzungen, die mit Publikumsverkehr verbunden sind, werden so an den Quartiers-
randern an den (ibergeordneten StralBen konzentriert. Als stadtebaulich stérende Nutzungen
werden hier Gartenbaubetriebe (Fidchenbedarf) sowie Tankstellen und separate Garagenge-
schosse ausgeschiossen, die hier nicht mit der gewiinschien attraktiven Wohnnutzung ver--
tréglich sind. Einzelhandelsbetriebe werden ausgeschiossen, da Handelsnutzungen an der
Friedrich-Ebert-Strale als der zentraien Versorgungsachse des gesamten Stadttells konzent-

‘riert werden sollen
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Die Baufeider haben zwei Besonderheiten: eine &ifentliche Anliegerstrafie teilt die Grundsti-
cke und der nérdliche Grundstiicksstreifen ist eine ansteigende Bdschung, die im 8stlichen
Abschnitt in eine rund 7,50 m hohe Stlitzmauer Gbergeht. Die festgesetzten Dichtewerte
(GRZ und GFZ), Geschossigkeiten und Festsetzungen zur Bauweise origntieren sich an die-
sen Gegebenheiten und setzten das stadtebauliche Ziel des Rahmenplanes um. Erméglicht
wird eine-3 - 4 geschossige winkelférmige Bebauung, die die Anliegerstrale torartig Uber-
baut. Die Uberbauung kann von der Breitscheidstrale her mit aufliegenden Gebauderiegeln
mit zusétzlichen Geschossen erfolgen. In den Teilfdchen an der Breitscheidsiralle erfoigt die
Definition des Gebadudevolumens {ber Héhenfesisetzungen als Mindest- und Maximal-
Traufhéhe, die der ansteigenden Geléndehohe folgen und jeweils etwa 11 - 14 m hohe Kopf-
bauten ab Strallenniveau der Breitscheidsirale erlauben. Damit wird sichergestellt, dass an
der Breitscheidstralle viergeschossige Gebsudeteile entstehen. Die festgesetzien Hohen
entsprechen etwa der Gebaudehéhe des dstlich angrenzenden Gebdudes Koinische Str. 129

(Traufhdhe: 211,36 m).

Die groRRvolumigen -Gebaude sollen eEnerseit Klar den Stramenraum der Breitscheidstraﬁe
definieren, andererseits gerade an der Breitscheidsirale durch eine offene Bauweise den
‘Einblick in das Innere des Quartiers zulassen und so die moderne stadtebauliche Struktur
. des ehemaligen Kasernenareals sichtbar machen. Baulinien und- ‘Héhenfestsetzungen fir die
Teilfldchen an der Breitscheidstrale stellen hier klar akzentuierte Kopfbauien sicher, die die
bisherige Liicke in der s(dlichen StraRenfront der Breitscheidstrale fillen. Der westliche
Kopfbau markiert mit den zweiseitig festgesetzten Baulinien den hier befindlichen Versatz in
der Stralenfihrung. Die Baufelder an der Breitscheidstrale sind mit 20 m Breite so bemes-
sen, dass in den Kopfbauten sinnvolle Nutzungskonzepte und eine klare Adressenbildung an
der Breitscheidstralle moglich werden. Durch Baulinie wird sichergestellt, das die Breite der
Kopfe* 10 m nicht unterschreitet. In den textlichen Festsetzungen wird ergénzend klarge- -
stellt, dass beide Grundstiicksteile bebaut werden miissen, ein Vemcht auf dle Kopfbauten

also nicht zuléssig ist.

Am gstlichen, hinter der historischen Stiitzmauer gelegenen Kopfbau halt die Baulinie einen
Abstand von 1,00 m zur Mauer ein, um diese nicht baulich zu beeintrachtigen. Fur die Stra-
Beniberbauung wird textlich eine Durchfahrthéhe von mindestens 4,50 m gefordert, um hier
tunnelartige dunkle Straenbereiche zu vermeiden. Die Abfolge von ,,Toren“ ergibt eine stad-

tebaulich reizvolle Situation.

Die GRZ von 0,5 (gegenlber den im Mischgebiet méglichen 0,8) resuitiert aus dem Zie!, trotz
der durch die H6henentwicklung notwendigen groRen Gebdudehdhen nutzbare und begriinte
Grundsticksfreiflachen sicherzustellen, da insbesondere fir die rickwértigen Gebaudeteile
an der AnliegerstraRe iberwiegend mit Wohnnutzung gerechnet werden kann.

Die hohen GFZ-Werte von 1,8 resultieren aus den besonderen Grundstucksanforderungen
des ansteigenden Geldndes und der Straleniiberbauung. Die Uberbauung der Strale flielt
in die GFZ ein, ohne das die Gberbaute StraReniléache bei der Grundstiicksgréfe bertcksich-
tigt wird.. Die Grundstlicke bieten aufgrund ihrer GréRe in Verbindung mit der offenen Bau-
weise trotzdem hochwertige Wohnbedingungen. Die Baufelder sind zudem so abgegrenzt,
das nach Sitden Gartenflichen auf den Grundstiicken verbleiben. Nutzungsziel flr diese
Grundstlicke sind neben dem Wohnen aber vor allem vertragliche. Dienstleistungsnutzungen.

In der Sandsteinmauer, die das Ml 2 im Norden begrenzt, befindet sich eine nicht mehr in
Nutzung befindiiche Bunkeranlage des Bundes. Um den Bunker fiir Wartungsarbeiten. errei-
chen zu kénnen, muss der Zugang von der &ffentlichen Verkehrsfliche aus durch die Fest-
setzung von Fléchen fur ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) zugunsten des Hinterlie-
gers gesichert werden. Der Bund macht hier als Bedarf eine Anfahrbarkeit. fir Fahrzeuge bis
3,5 t Gewicht und Aufsteliflachen entsprechend der Festsetzungen geltend.
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Mischgebiet Bodeischwinghstralle

Das historische Gebdude an der Bodelschwinghstrale wird mit seiner Grundsticksflache als
Mischgebiet (MI 3) festgesetzt. Nach der zwischenzeitlich erfolgten Nutzungsaufgabe als Be-
hoérdenstandort des Landes kénnen damit verschiedene staditeilvertrigliche Nutzungen ein-
‘schliefllich des Wohnens realisiert werden. Die im MI 1 und M] 2 festgesetzten Nutzungsbe-
schrankungen geiten aus den gleichen Griinden auch hier. Die festgeseizten Dichtewerte
(GRZ und GFZ), Geschossigkeiten und Festsetzungen zur Bauweise orientieren sich am vor-
handenen Gebiude. Dieses ist Einzelkulturdenkmal und als das einzige von der historischen
Kasernenanlage verbliebene Gebaude von besonderer stadthistorischer Bedeutung. Die mit
2,5 deutlich tiber dem Rahmen der BauNVO liegende GFZ ist hier fur eine Wohnnutzung kei-
ne Beeintrachtigung, da das Gebaude allseits freisteht und entsprechend belichtet und beltf-
tet ist. Der grofle Baukérper pragt an allen Seiten das Stadtbild und ist von éffentlichen Fl&-
chen umgeben - sein baulicher Umri wird daher voilstandig durch eine Baulinie gesichert.
Dies schliefdt in Anzah! und Gestaltung vertrdgliche einzelne Anbauten z.B. Balkone, nicht
aus, soweit diese denkmairechtlich genehmigt werden.

Sofern das Gebaude zukilnftig ausschliefilich ais Wohngebaude genutzt werden soll, besteht
die Notwendigkeit, hier gemaf § 9(1) 6. BauGB die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen
festzusetzen. Der Stadteil West weist aufgrund seiner durch Einzelhduser mit Uberschauba-
ren Hausnachbarschaften gepragten Griinderzeitbebauung trotz der (iberwiegend geschlos-
senen Bebauung mit hohen Dichten eine funktionierende Sozial- und Wirtschafisstruktur auf.
Die Stadt hat 1992 die "Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung"
fir die unmittelbar westlich, sidlich und &stlich an den Kasernenstandort angrenzenden
Quartiere beschiossen, um diese statteiltypische Struktur zu erhalten. Bei einem ausschliefli-
chen Wohnnutzung des groRvoiumigen Kasernenbaus, der fast die gesamte Lange der Bo-
delschwinghstralle einnimmt, besteht die Gefahr einer unvertraglichen Massierung von Woh-
nungen in einer stadteil-untypischen "Wohnkaserne" oder einer Heim-&hnlichen Situation.
Abgeleitet aus der Gebaudestruktur mit drei separaten Treppenhéusern und dem Gebéude-
volumen mit etwa 4.000 m? - 4.500 m? Netto-Nutzflache wird die Anzahl der Wohnungen auf
50 Wohnungen begrenzt. Die Durchschnitts-Fldche von etwa 80 - 90 m? je Wohnung gibt
Bauherren eine breite Ausgestaltungsmdoglichkeit fir einen in diesem Stadtteil markt- und
- gebédudegerechten Wohnungsmix mit kieineren und gréeren Wohnungen. Bezogen auf die
drei Treppenhéuser entstehen damit zugleich stadtteil-vertragliche Hausnachbarschaften von
15 - 20 Haushalten. Dieser stéadtebauliche Belang Uberwiegt hier das grundsétzliche Interes-
se der Stadt an einem Baut kleinerer Wohnungen im (brigen Stadigebiet.

Das Grundstlick schiiefit nach Osten mit einer Béschung zur Strafle Samuel-Beckett-Anlage
hin ab und bietet wenig Spielraum fur eine Grundstiicksgestaltung. Durch die Festsetzung der
_fur Stellpigtze zuldssigen Flachen wird sichergestelit, dass der schmale Grundstticksstreifen,

der zwischen Gebiude und Boschung liegt, als Zugangsberereich und Gruncistucksfrelraum
verbieibt. Die Stellplatze sind oberhalb der Bdschung ais Langsparkplétze am Stratenraum
anzulegen. Erganzend-kommt ein separates Grundstiick fir senkrecht-Stellplatze im Straken-
raum der Samuel-Beckett-Anlage hinzu. Insgesamt kénnen mit den festgesetzten Fidchen 40
Steliplatze auf den Freifldchen des MI 3 geschaffen werden.

Mischgebiet am Karl-Marx-Platz

- Das Eckgrundstlick an der Friedrich-Ebert-Straie wurd als Mischgebiet ausgewiesen (Ml 4).

Hier, an der zentralen Geschéftsstrale des Stadtteils, sind auch Ladennutzungen zuldssig.
Die ansonsten festgesetzien Nutzungsbeschrankungen in den Mischgebieten gelten aus den
gleichen Griinden auch hier. :

Die festgesetzten Dichtewerte {(GRZ und 'GFZ), Geschossigkeiten und Festsetzungen zun;
Bauweise folgen den Zielen des Rahmenplanes. An der stidtebaulich besonders markanten
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Stelle am Karl-Marx-Platz ist eine mindestens vier-, maximal finfgeschossige Bebauung fest-
gesetzt. Die zusdiziich festgesetzten Mindesi- und Maximaltrauthéhen greifen die Héhen der
umliegenden Baukorper auf. Die Mindestiraufhdhe entspricht der des dstlich angrenzenden
Behordenbaus, die Maximaltraufhdhe der des Althaus Bodelschwinghstrae 2. Durch den
Baulkérper, der auf Grund der Baulinie an der Straenecke auszubilden ist, wird die Bauflucht
der Friedrich-Ebert-Stralle aufgegriffen und die offene Raumkante zum Karl-Marx-Platz ge-
schiossen. Damit die gewlinschie Geschossigkeit realisiert werden kann, wird eine GFZ von
2,0 festgesetzt. Dies entspricht den in der Umgebung vorhandenen Baudichten. Der Standort
ist vorrangig fur ein Geschéftshaus geeignet. Die unteren beiden Geschosse bleiben daher
gewerblichen Nuizungen vorbehalten, ergdnzend kdnnen Wohnungen ab dem 3. Geschol}
_ {mit entsprechendem Abstand zum flieRenden Verkehr) gebaut werden. Stellplatze kénnen in
einer Tiefgarage gebaut werden, dabei ist aber von der derzeit am Grundstiicksrand vorhan-
denen markanten Baumreihe gin Baum zu erhalten. :

Um einen direkten Zugang von der Friedrich-Ebert-Strake in die Samuel-Beckett- -Anlage zu
gewahrleisten, wird auf dem Grundstiick eine Flache fir ein Gehrecht Zugunsten der Alige-

- meinheit festgesetzt.

6.3 - Sondergebict Nahversorgung

Auf dem Grundstick Friedrich-Ebert- / GabelsbergerstraBe ist die Ansiedlung eines Lebens-
mittel-Marktes-als Vollsortimenter vorgesehen. Seit SchlieBung zweier Lebensmittelidden ist
dieser Bereich des Vorderen Westens deutlich unterversorgt, eine entsprechende Erganzung
wird auch aus dem Stadtteil heraus deutlich nachgefragt. An der Gabelsbergerstrafie wird
daher ein Sondergebiet Mahversorgung ausgewiesen, das neben dem Hauptgrundstick zwi-
schen Friedrich-Ebert-Strale und Parkstrafte (SO -1) auch eine Ergdnzungsflache auf der
anderen Stralenseite (SO 2) umfasst. Die Ausweisung erfordert zwingend einen Vollsorti-
menter und ist mit maximal 1.500 m? Verkaufsflache so festgesetzt, dass das angestrebte
Ziel einer qualifizierten hochwertigen Nahversorgung flir den taglichen Bedarf erreicht wird.

Der Lebensmittelmarkt soll durch eine mehrgeschossige, gemischt genutzte Uberbauung
- stédtebaulich in die vorhandene dichte und mehrgeschossige Baustruktur des Stadtteils ein-
geflgt werden. Die Festsetzungen zur Nutzung, die festgesetzten Dichtewerte (GRZ und
GFZ), Geschossigkeiten und die Festsetzungen zur Bauweise folgen diesem Ziel. Fir die
Uberbauung kommen als Nutzung vor allem die erforderlichen Stellplatze und Biironutzungen
in Frage, in den oberen (weniger verkehrshelasteten) Geschossen sind aber auch Wohnun-
gen mdglich. Das Nutzungsspektrum gilt fir beide Teilflichen des Sondergebietes Die fest-
gesetzte maximale Verkaufsfldche gilt fur das Sondergebiet als Ganzes (SO 1 + SO 2), er-
laubt ist ausdriickiich ein einzelner Vollsortimenter. Beide Teilgrundstiicke kdnnen im Prinzip
volistdndig Uberbaut werden (GRZ 1,0}, wobei die Baugrenzen (Vorgartenzone an der Park-
strale) und die bauordnungsrechtlichen Anforderungen (z.B. Abstandsﬂache des Bestands-
gebaudes im SO 2) einzuhaiten sind.

Im 8O 1 wird durch die festgesetzen kleinteiligen Nutzungsabgrenzungen und die differen-
Zierten Hohen-Festsetzung in einzelnen Teilflichen ein Baukoérper erreicht, der an der Fried-
rich-Ebert-Stralle die geschlossene Bauzeile an der vorhandenen Grenzwand fortsetzt, die
StraBenfront der Gabelsbergerstralle schlielt und an der Parkstrafse mit einem eigensténdig

" wirkenden Kopfbau endet.

Fir das Erdgeschof} des Verbraucher_marktes ist im SO 1 durch Baulinie und textEi’che Fest-
setzung zur Bauweise eine abstandsflichenfreie Grenzbebauung zu den Nachbargrundstii-
cken festgesetzt, um eine angemessene GroRe des Einkaufsmarktes zu ermdglichen. Durch
diese Grenzbebauung entsteht auf den Nachbargrundstiicken eine einem (Garteh)-Hof dhnli-
che Raumsituation, wie sie durch Hintergebdude auch in anderen Baublocks des griinderzeit-
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lichen Stadtteils Uiblich ist. Die Grenzbebauung ist bis auf den Baukérper an der Friedrich-
Ebert-Strale auf das Erdgeschoss begrenzt. Da die Parkstralle um 2- 3 m iiber dem Niveau’
der Friedrich-Ebert-StraRe liegt, ist eine Erdgeschofl-Grenzbebauung im SO 1 eine zumutba-
re Belastung des benachbarten Wohnbaugrundstiickes. Zum Schutz der Nachbarbebauung
wird die Erdgeschofl-Deckenhdhe (= Fullbodenhdhe im 1. ObergeschoR) im SO 1 mit maxi-
mal 191,60 m Uber NN so festgesetzt, dass dass Erdgeschoss bezogen auf die Hhenlage
der Parkstralle maximai um 2,70 m (2,30 m Gebéaude plus 0,40 m Begriinung) aus dem Bo-
den ragt. Die daraus resultierende ErdgeschofRhéhe von 4,40 m (inklusive Geschofidecke)
bezogen auf die Gebiudeecke Friedrich-Ebert-Stralle / Gabelsbergerstrale erlaubt fiir den
Lebensmitteimarkt eine angemessene und attraktive lichte Raumhoéhe von etwa 3,30 - 3,60 m
- (je nach Bauausflihrung der technischen Infrastruktur) bei einer Erschliefung von der Fried-
rich-Ebert-Strafle. Zur stirkeren Akzentuierung des Kopfbaus an der Parkstraite wird hier das
freistehende Kellergeschoss in einem Abschnitt um 1,50 m abgesenkt (hier sind angesichts
der hohen Geschofthdhe Nebenrdume méglich). Fiir das benachbarte Baugrundstiick besteht
mit den Festsetzungen insgesamt ein klarer Orientierungsrahmen und die Mdéglichkeit, mit
einem hochgelegten Kellergescholl zu reagieren, so dass im WB 5 trotz der benachbarten
einseitigen Grenzbebauung attraktive Wohnungen geschaffen werden kénnen.

Mit den Nutzungsabgrenzungen im SO 1 wird erreicht, dass der Hauptbaukérper strallenbe-
gieitend und mit Abstand zum WB errichtet wird. Im Innenbereich des Blockes muft das Ge-
‘b&ude ab dem ersten Gescholl mindestens einen Abstand von 5,00 m zu den Nachbar-
grundstlicken einhalten. Dieser Abstand giit nur fir die erforderlich werdenden 1 - 2 Parkge-
schosse, die im Gebdude zugelassen sind. Fir alle Geschosse, die nicht Parkgeschof? sind,
gilt ein Mindestabstand von 10,00 m, da hier nicht die gleiche Notwendigkeit fir eine groere

- Breite besteht, wie bei Parkgeschossen. Mit dieser nach Nutzung gestaffelien Abstandsfest-
setzung soli im SO 1 eine moglichst nachbarschaftsvertragliche bauliche Form erreicht wer-
den. Diesem Ziel der Nachbarschaftsvertraglichkeit im Baublock folgen auch erginzende
baugestalterische Anforderungen auf Grundlage der Landesbauordnung. Technische Ania-
gen wie Liftungen und offene Parkdecks zum Hof hin sind unzuldssig und der eingeschossi-
ge Gebdudeteil an der Grundstiicksgrenze ist zu begrtinen.

Die fur den Teilbaukérper an der Friedrich-Ebert-Strake festgesetzten Unter- und Obergren-
zen fir die Traufhéhen ergeben sich aus der Traufhohe der benachbarten Griinderzeithbebau-
ung mit einem Gestaltungsspielraum von 2,00 m (1 m unter bzw. oberhalb der angrenzenden
Gebdude). Zusammen mit der hier festgesetzten Baulinie erhdlt die stadigestalterisch pra-
gende Bauzeile der Friedrich-Eberi-Strafle eine angemessene Fortsetzung. An der Parkstra-
e werden die Héhen als Gesamthohen festgesetzt, um fur das benachbarte Grundstiick eine
hinreichende Belichtung und Besonnung zu gewahrleisten. Dies erlaubt hier ein auch fiir die
nérdliche Wohnbebauung der Parkstrale vertragliches Gebaude von etwa 14 - 16 m Héhe.
Der mittlere Gebaudeteil an der Gabelshergerstrale - mu als stidtebauliche Fassung min-
destens drei Geschosse haben, kann aber auch gemeinsam mit den Kopfbauten bis zu funf-
geschossig ausgebildet werden, sofern die GFZ eingehalten wird. Alie Geschoss-Angaben im
Bebauungsplan beziehen sich immer auf das Erdgeschoss an der Friedrich-Ebert-StrafRe.

Die GFZ von 3,0 im SO 1 ist die gemaR BauNVO zuldssige GFZ fiir Kerngebiete. Die ge-
wiinschten stadiebaulichen Anforderungen zur Héhenentwickiung und zum Nutzungskonzept
entsprechen dieser Einordnung. Wohnen ist hier erst ab dem 3. Geschof} zugelassen, so
dass keine Beeintrachtigung gesunder Wohnverhiéltnisse gegeben ist. Mit der im SO 2 zulds-
sigen GFZ von 2,4 wird der gem. BauNVO flr Sondergebiste zulassige Wert eingehalten.

Die erforderlichen Stellpldtze werden voraussichtlich in Parkgeschossen (iber dem Einkaufs-
markt hergestellt, da Grundstlckszufahrten nur von der Gabelsbergerstraie aus zugelassen
sind, das Geldnde zur Parkstralle hin ansteigt und die Erdgeschohdhe so begrenzt ist, dass
das Erdgeschoss zur Friedrich-Ebert-Strafle hin orientiert sein wird. Stellplatze werden im
SO 1 und SO 2 auf die ersten 3 Geschosse (d.h. bis 2. Obergeschof}) beschréankt, um zumin-
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dest in den Kopfbauten die stédiebaulich unverzichtbare Nutzung mit belebten Fassaden

(Buronutzung oder Wohnen) sicherzustellen, Die Zufahrt-Beschrénkungen im SO 1 (Bereiche

ohne Ein- und Ausfahrien) ergeben sich aus der Verkehrssituation auf der Friedrich-Ebert-

Stralle und aus dem Ziel, die Parkstralle als Wohnsirale nicht unnotig mit Geschéft- und -
Kundenverkehr zu belasten. Mit dem Anschiul der Gabelshergerstralle an die Friedrich-

Ebert-Stralte steht eine geeignete Erschliefiung fir das Grundstiick zur Verfligung. Sofern in

diesem Festsetztingsrahmen eine Tiefgarage geplant wird, ist dies nicht ausgeschiossen.

im SO 2 kann eine bis zu finf-geschossige Bebauung errichtet werden, das Grundstiick kann -
aber genausogut als ebenerdiger Parkplatz ohne Bebauung genutzt werden. Eine zwingende
Bebauung ist aufgrund der geringen. GréRe und der pragenden Wirkung der benachbarten
-vorhandenen und geplanten Bebauung nicht erforderlich. Im Fall einer Bebauung erlauben
die Festsetzungen einen entlang der Gabeisbergerstralle orientierten Baukérper, der an der
Friedrich-Ebert-Strale die mit Baulinie gesicherte vorhandene Bauflucht einhait.

Da das Grundstiick unmittelbar an das benachbarte Verwaltungsgebsude des Landes an-
grenzt, das hier trotz Grenzbebauung eine normale Fassade mit Fenstern hat, miissen Ab-

standsfldchen gem. Landesbauordnung eingehaiten werden.

Wie im SO 1 sollen auch im SO 2 Grundisiickszufahrien nicht Uber die stark befahrene Fried-
rich-Ebert-Strale erfolgen (Bereich ohne Ein- und Ausfahrien).

Die {iber die Traufthéhe getroffene Hoéhenfestsetzung im SO 2 orientiert sich an der Festsie-
zung im SO 1. Fir den Fall, dass das Grundstiick gesamtfldchig mit einem Parkdeck und ggf.
einer Tiefgarage bebaut werden soll, wird in der an das Verwaltungscebaude angrenzenden
Teilflache eine maximale Gebaudehohe (QK) fesigesetzt, die sich an der Sockelhdhe des

Verwaltungsgeb3udes orientiert.

6.4 Flachen fiir Gemeinbedaﬁ

Sporthaile

Die im Plangeblet vorhandene Sporthaile wird als Gemeinbedarfsnutzung gesmhert Sie hegt
‘zukOnftig im Eigentum der Stadt und wird von Schulen und Vereinen genutzt.

Otfentliche Verwaltung:

Der vom Land Hessen genutzte Verwaitungsstandort an der Friedrich-Ebert-Strake wird als
Gemeinbedarfsnutzung gesichert. Die festgesetzte GRZ, die Baugrenzen und die Geschos-
sigkeit orientieren sich am Bestand und stellen gleichzeitig sicher, dass sich bauliche Ande-
rungen auch zukiinftig in den vorhandenen architektonisch-stadtebaulichen Rahmen einfi-
gen. Die festgesetzte Grundflachenzah! von 0,8 entspricht der vorhandenen hohen baulichen
Ausnutzung einschliellich méglicher Erweiterungen an der Stralle Samuel-Beckett-Anlage.
Durch die L.age zwischen zwei 6ffentlichen Straflen ist das schmale Grundstiick trotz der ho-

hen baulichen Dichte gut belichtet und erschiossen.

Statt einer Geschol¥flachenzahl ist die Bauhéhe mit mindestens zwei und maximal vier Voll-
geschossen analog zum Bestand festgesstzt. Die Baufelder sind so abgegrenzt, dass zur
Samuel-Beckett-Anlage hin ergénzende strallenbegieitende Zwischengebaude mdglich wer-
den, gieichzeitig aber Innenfldchen als unbebaute Innenhdfe - mit 3 bestehenden Baumen -
-gesichert werden. Eine Nutzung der Innenhéfe fur Steliplétze bleibt moglich. -
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Die an der westlichen Baugrenze getroffene Festsetzung zur Auskragung des Gebéudes ent-
spricht dem heutigen Bestand und schafft zugieich fur den hier angrenzenden kleinen éffent-
lichen Platz eine Pergola-artige Randiberdachung.

| Die Stellpldtze fir die Behérde werden (berwiegend auf einem separaten Grundstuck auf der
anderen Seite der Strafle Samuel-Beckett-Anlage nachgewiesen. Beide GrundstUck bilden

eine funk’uonaie Einheit.

6.5  ErschlieBung und Verkehr

Offentliche Verkehrsflichen

Das Plangebiet wird durch Quartiersstralen erschiossen, die das Straennetz des Stadtteils
fortsetzen. Die vorhandenen Anbindungen an die Breitscheidstrafle und die Parksirafte wer-
den durch einen neuen Anschiull der Gabelsbergerstralle an die Friedrich-Ebert-Strae er-
génzt. An dieser Einmlndung solien alie Fahr- bzw. Abbiegebeziehungen ermdglicht werden,
um -eine direkte Anlieferung des geplanten Verbrauchermarkies sicherzusteilen und eine
Mehrbelastung der WohnstralRe Parkstrafle zu verhindern. Im Gegenzug werden im Bebau-
ungsplan fur die direkt angrenzenden Grundstlicke Zufahrien an der Frlednch Ebert-Strale

untersagt.

Die Breitscheidstrae wird in der fir eine innerdrtliche Verbindungsstrale erforderlichen Brei-
te’ (16,15 m inklusive beidseitigen Parkstreifen und Gehwegen) festgesetzt.

Flr die Stralen im Plangebiet sind beidseitige Gehwege und ein oder beidseitige éffentliche
Langs- oder Senkrecht-Parkstreifen vorgesehen. Ein Teil der rdumlich dem Strallenraum
zugehdrigen Stellplaize sind allerdings Stelipldtze auf privaten Fidchen und gehéren zu den
benachbarten Grundstiicken. Zusétzlich zu den privaten Stellplatzen fir die vorhandenen und
geplanten Nutzungen werden etwa 120 &ffentliche Parkpldtze (87 im Bereich der Samuel-
Beckett-Anlage, 33 in der Breitscheidsiralle) entstehen. Alle Park- und Steilplatzflachen sind

durch Baumstandorte gegliedert.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Das Grundnetz der éffentlichen Erschl:efsung wird durch Verkehrsflichen besonderer Zweck-
bestimmung erganzt.

Im Norden soll die interne Quartiersstrale im Ml 1 und MI 2 am FuR des Geléndesprungs ais
Mischverkehrsflache gestaltet werden. Die Strafte soll als Anliegerstrale mit geringer Ver-
kehrslast die Hauptbaukérper erschliefen, die Uber die Stralle hinweg. auch an die Breit-
scheidstrafle hin anzubauen sind. Die Strafle soll sich mit ihrer Mischflachengestaltung in
eine zukiinftige hofartige Grunstiicksgestaltung unterhalb des Geldndesprungs integrieren.

Die Gabelsbergerstralle soll zuk(inftig durch eine &ffentliche und offene Treppenaniage an
die hier etwa 7,50 m hoher gelegene Breitscheidstralle anschiieBen. Dadurch entsteht hier
erstmals eine durchgéngige FuBwegeverbindung von der Kélnischen Stralle zur Friedrich-
- Ebert-StraBBe (mit dem hier geplanten Einkaufsmarkt) und eine kurze Wegeverbindung so-
wohl zur Tramhaltestelle Queraliee als auch zur Bushaitestelle an der BreitscheidstraBe. Die
Treppenanlage ist eine sinnvolle, aber nicht zwingend notwendige Wegeverbindung im Quar-
tier, andere - barrierefreie - Alternativen sind vorhanden.

Mit einem zusatzlichen 6ffentlichen FuBweg zur Bodelschwinghstralte / Karl-Marx-Platz wird
eine der zentraien Wegeverbindungen zwischen Quartier und Stadtteii (und . Tramhaltestelle
am Karl-Marx-Platz) gesichert. Dieser Weg wird im Einmindungsbereich zum neuen Quartier
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zusdtzlich mit einem kleinen Plaizbereich aufgewertet. Das Ziel der Rahmenplanung, das
Quartier fiir FuBgaénger an ,allen vier Ecken” zu 6ffnen, ist damit erreicht.

Im Quartiere stelit ein internes FuBweg-Kreuz zwischen den gréReren Baufeldern ein zusétz-
liches dffentliches Wegeangebot dar, dass das StraRennetz in Anlehnung an die "Mist- oder
Gartenwege" in Wohnsiedlungen ergénzt. Die Wege an den riickwartigen Grunstiicksgrenzen
laden zum Entdecken, Spazieren und - an einem kieinen zentralen Platzchen - zum Verwei-
len ein, ohne dabei die Funktion der &ffentlichen Fulwege in den Strallenrdumen zu Gber-
nehmen. Die internen Wege sind ein reines Zusatzangebot, sie werden nicht beleuchtet und

mussen auch nicht bei jeder Witterung nuizbar sein.

Die Vorflache vor der Sporthalle besteht zum Quartierspark-hin aus einem Fugéngerbereich,
der die Sporthalle als 6ffentlicher Aufenthalts- und Spielbereich ergénzt. Daran schliefit sich
bis an den Quartierspark ein dffentlicher Parkplatz mit 24 6ffentlichen Parkplatzen an, der
insbesondere den Nutzern der Sporthalle dienen soll. Der Vorplatz und der Parkplatz sollen
als raumliche Einheit funktionieren, um hier ein Raumangebot fir besondere Quariiersnut-
zungen, wie Feiern und Feste (z.B. als Aufstellfldche flr eine Zelt) anzubieten.

Das éffentliche ErschlieBungsnetz wird durch eine zusétzliches Gehrecht ergénzt. Im Bereich
des Eckgrundstlickes am Karl-Marx-Platz (M! 4) soll.das neue Quartier aus dstlicher Richtung
von der Friedrich-Eberi-Strafle aus ohne Umweg direkt erreicht werden kénnen. Hier wird
daher mit einem Uber das Grundstlck vertaufenden Gehrecht eine weitere Fullweganbindung
geschatfen, die in Verbindung mit der hier vorgesehenen Geschéftsnutzung des Erdgeschos-
ses keine Beeintrachtigung der Grundstlicksnutzung darstellt.

Ver- und Entsorgung

Die gesamte erforderfiche technische Infrastruktur fiir die Ver- und Entsorgung wird innerhalb
der dffentlichen Flachen hergesteilt ergénzende Fiachen fur Versorgungsanlagen sind nicht

erforderlich.

6.6 Grilnordnerische Festsetzungen

Griinfldchen

Als zentrales &ffentliches Nutzungsangebot ist ein Quartierspark vorgesehen, der als "Grin-
und Parkanlage mit Spielangebot" hergestellt. werden soll. Der Quartierspark richtet sich in
gleicher Weise an die Beschéftigten und Bewohnererinnen und Bewohner im Quartier wie
auch im benachbarten Stadtteil. Er starkt die Attrakfivitat insbesondere des Wohnens und
schafft einen zusatzlichen Ausgleich flr hohe bauliche Dichten. Zusammen mit der Sporthalle

- -und deren Vorflache bildet der kieine Park einen vieifaltig nutzbaren zusammenhangenen

- &ffentlichen Nutzungsbereich im Quartier. Mit dem Verwaltungsparkpiatz entsteht ein grof3zi-
giger offener Stadtraum von der Sporthalle bis zum Geb&ude Bodelschwinghstrafie 2.

Erganzend zum Park kommt im Plangebiet eine kleinere Fldche Verkehrsbegieitgriin an der
Breitscheidstrale hinzu. Sie sichert den Standort von drei Strallenbaumen des stadtweiten
documenta-Kunstwerkes "7000 Eichen" und stellt sich als kleine griine "insel" am Straflen-
rand dar - ein Gestalt-Motiv, das im Staditeil haufiger zu finden ist. Die Griinflache markiert
zudem den neu geschaffenen "Verschwenk" in der Fithrung der Breitscheidstralle und bildet.
hier zusammen mit der diagonal gegentiber gelegenen Gehwegerweﬁerung am Ful einer
Treppenaniage einen platzar‘tsgen offentlichen StraRenraum. -
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" Bédume und sonstige Bepflanzungen

Im Geltungsbersich kénnen insgesamt 15 Bdume im Bestand erhalten und planungsrechtlich
gesichert werden. Davon befinden sich 5 Baume auf den privaten rickwartigen Grundstlicken
im besonderen Wohngebiet (WB), weitere 5 Biume auf den Ubrigen privaten Grunstlcken
und 5 B&ume im &ffentlichen Strafllenraum (darunter drei "7000-Eichen"-Baume an der Breit-
scheidstrafle. Zusatzlich bleibt eine aus 3 Bdumen bestehende Birkengruppe erhalten, die als
Teil des zukiinftigen Quartierspark nicht gesondert festgesetzt wird. -

Der gewilinschte Erhalt weiterer Baume konnte bei Einleitung der Gebietsentwickiung im
Frihjahr 2006 nicht verwirklicht werden. Die sechs auf der Krone der historischen Sand-
steinmauer stehenden Baume waren geschadigt und geféhrdeten den Bestand der Mauer,
weitere Baume im ehemaligen Kasernenareal wahren deuilich stdrker geschadigt als im Zu-
ge der Rahmenplanung erwartet worden war.

Burch die Festsetzung zahfrelcher anzupflanzender Bdume wird das Plangebiet zu einem
deutlich grin-gepragten Quartier mit baumbestandenen Stralken. Aliein in den Stralenrau-
men werden insgesamt 80 anzupflanzende Béume‘festgesetz_t. Auf privaten Grundstiicken
werden Baumstandorte gefordert, die in besonderem Male stadthildwirksam und daher stéd-
tebaulich erforderlich sind. Es handelt sich um eine Baumgruppe von vier Bd&umen zur Ges-
taltung des kleinen Platzes im mittleren Fulwegekreuz (Ml 1 + 2 und WA 1+ 2), um einen
Baumstandort im M! 4 an der Bodelschwinghstrafle (Ersatzpflanzung) und um die 16 Baume
auf dem.offen im Quartier liegenden Verwaltungs-Parkplatz. ,

Insgesamt wird das Plangebiet zukiinftig mindestens 150 Bdume aufweisen und damit 50
Béume mehr als vor der Entwicklung. 30 der neu zu pflanzenden Offentlichen B&ume sind
eine Ausgleichsmalfinahme fir den Bebauungsplan Nr. 11/38 ,Diakonissenhaus®.

An stadirdumlich markant gelegenen Steliplatzflichen werden als wichtige stadtréumliche
Abgrenzung Flachen zum Anpflanzen von Hecken festgesetzt. Die Grundstlicksgrenze des
Ml 3 zur Breitscheidstrae hin erhait hier eine rdumliche Fassung. An der Strae Samuel-
Beckett-Anlage wird die Krone des Gelandeversprungs zum Kasernengebiude hin bepflanzt
{ebenfalls MI 3), so dass hier der Stralenraum rdumlich eingefasst wird. Ebenfalis durch eine
Hecke réumlich eingefasst wird der nach allen Seiten frei liegende Verwaitungs-Parkpiatz.
Der &ffentliche Parkplatz vor der Sporthalle wird zum Quartierspark hin eingefasst.

Im Baublock des besonderen Wohngebietes (WB) wird ein zusammenhingender innenlie-
gender Freiraum auf der bisher dem Kasernenareal zugehdrigen Flache als Fldche flr Be-
‘pflanzungen gesichert. Durch eine Gestaltung als Hausgérten soll hier in Verbindung mit den
festgesetzten zu erhailtenden Bdumen eine griine Mitte entstehen, die als Umweltqualitat auf
alle Grundstlcke im Baublock ausstrahit. Die in der Vergangenheit als Parkplatz genutzte
Flache ist bisher mit Rasenverbundsteinen belegt, zukiinftig sind mit der Pflanz-Festsetzung
aber Stellplatze in diesem Innenbereich ausgeschlossen, um hier im Gegensatz zur hochver-
dichteten Sondergebiets-Bebauung eine attraktive Wohngqualitat zu erméglichen.

Fur alle Pflanzungen wird auf die folgende Artenliste verwiesen, in der heimische, standoit-
gerechie Gehdize zusammengestellt sind. Die Verwendung einheimischer und standorige- -
rechter Pflanzenarten bildet die Lebensgrundlage der einheimischen Fauna und ihrer Le-
bensgemeinschaften.
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Artenliste bevorzugt zu verwendendsr Gehdlzarien

Groftkronige Lavbbiume . _
_Fur die Pflanzung an Straften, als Solitarbaume auf Grundstiicken, zur Gliederung von Stellplatzen

* Acer platanoides Spitzahorn Quercus robur Stigleiche
Acer pseudoplatanus Bergahorn Ptatanus acerifolia Platane
Winterlinde

Aesculus hippocastanum  Kastanie

Fraxinus excelsior

Esche

Tilia cordata

Gehbdlzarten flir die Flichen mit Pllanzbindungen sowie die Gehdlizpflanzungen
zur Einbindung der Gebiude und auf Fldchen nach § 9(1) 20 u. 25 BauGB

Biume 1. Ordnunq

Biume 2. Ordnung .

Acer pseudoplatanus Bergahorn Acer campestre . Feldahorn
Acer platanoides - Spitzahomn Betula verrucosa Weithirke
Alnus glutincsa Schwarzerle Carpinus hetulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche Prunus avium Vogelkirsche
Fraxinus excelsior Esche Prunus padus Traubenkirsche
Quercus robur Stieleiche Paopulus tremula Aspe
Quercus petrea Traubeneiche Rhamnus franguta Faulbaum
Robinia pseudoacacia Robinie Salix caprea Salweide
Salix fragilis Knackweide Salix viminalis ~ Korbweide
Salix atha Baumweide Sorbus aucuparia Vogetbeere
Tilia cordata Winterlinde
Stréucher
Cornus mas Kornelkirsche Rubus fruticosus Brombeere
roter Hartriegel Rubus ideaus Himbeere -

Cornus sanguines

Corylus avellana Haselnufy Sambucus nigra schwarzer Holunder
Crataegus monogyna WeilRdorn Sambucus racemosa Traubenholunder
Eucnymus europaeus Pfaffenhiitchen "Taxus baccata Eibe

Lugistrum vulgare Liguster Viburnum lantana wolliger Schneeball
Lonicera xylosteum Heckenkirsche Viburnum opulus gemeiner Schneebal
Prunus spinosa Schilehe '

Rosa canina Hundsrose

Schnitthecken ‘

Agcer campestre Feldahorn Ligustrum vulgare " Liguster

Carpinus betulus Hainbuche ~ Taxus baccata Eibe

Rankpflanzen fiir die Fassadenbeariinung

selbstklimmende Arten

Arten, die Rankhilfen bendtigen

Hedera helix Efeu Aristolochia macrophylia  Pfeifenwinde
Parthenocissus _ Lonicera capiifolium Geisbiatt
tricuspidata "Veitchif’ Wilder Wein _ Lonicera x heckrotiii Geisblatt

Parthenocissus quinquefolia VWilder Wein

Polygonum aubertii
Wistaria sinensis

Schiingkndterich
. Blauregen - '
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Sonstige Mafinahmen

Als MaRnahme zur Reduzierung des Regenwasserabflusses und zur Starkung der Brauch-
wassernutzung ist die Sammiung des Regenwassers von unbegrinten Dachflachen in Zister-
nen festgesefzt. Die &ffentlichen Leitungsnetze kénnen durch die so verzogerte Einleitung

entlastet werden

Weitere umweltbezogene Mafinahmen werden auf Grundlage der Hessischen Bauordnung
(HBOQ) festgesetzt.

6.7 Festsetzungen gemiR Hessischer Bauordnung

Gestaitung béu_ﬁcher Anlagen

Die zukiinftige Gestaitung des Baukdrpers im Sondergebiet Nahversorgung (SO 1) wirkt un-
mittelbar auf die angrenzenden Wohnbaufldchen. Um hier Belastungen zu minimieren, wer- .
den gestaiterische Festsetzungen erforderlich, die zum Blockinnenbereich sicherstelien, dass
hier keine offenen Parkgeschosse oder technischen Anlagen, wie z.B. Liftungen oder Kiihl-
aggregate gebaut werden..

Gestaltung von Einfriedungen und Mullstandplatzen

Die Einfriedung von Grundstiicken nimmt erheblichen Einfluss auf das Erscheinungsbild von
Straenrdumen. Um im nérdlichen Teil des Quartiers, in dem die privaten Nutzungen Gber-
wiegen, eine deutliche Abgrenzung zwischen dem privaten und dem &ffentlichen Raum zu
erzielen, wird fUr das Allgemeine Wohngebiet (WA 1 und WA 2) und die Mischgebiete MI 1
und Ml 2 eine Einfriedungspflicht festgesetzt. Durch die Beschrankung der Materialwaht fUr
Einfriedungen soll ein einheitlicheres Erscheinungsbild erzielt werden. Ergédnzend kommt flr
alle Grundstiicke die Anforderung hinzu, die privaten Stellplatze, sofern diese nicht in das
Strafenbild zntegnert sind, zu den oOffentlichen Flachen hin mit Hecken einzufassen, so dass
insgesamt eine eindeutige und gestalterisch hochwertige Abgrenzung der 6ffentlichen und
privaten Fldchen zu erwarten ist.

Ein anderes Gestaltungshild ist fiir die als Mischfliche ausgewiesene Anliegerstralle (Ver-
kehrsflache ,M") vorgesehen. Hier sollen die Grunstiicksfreifidchen, die privaten Stellplatze
und die éffentliche Verkehrsflache einen gemeinsamen raumlichen Zusammenhang (hofarti-
ge Situation) bilden. Hier sind daher keine Einfriedungen erforderlich. Auch die Grundstiicks-
grenzen zwischen den Kopfgebduden an der Breitscheidstra®e kénnen offen gestaltet wer-
den. Werden in beiden Failen trotzdem Einfriedungen hergestellt, gelten die gleichen Gestal-
‘tungsanforderungen wie an den Obrigen Grenzen.

Die Mulitrennung hat zu einer Zunahme der je Grundstiick erforderlichen Mulltonnen gefuhrt
Die fur die Milisammlung und Lagerung auf den Grundstlicken erforderlichen Flachen sind
grofer geworden und damit auch ihre Bedeutung fiir das Erscheinungsbild des éffentlichen
Raumes. Hier wird festgelegt, dass die Mulitonnenstandplétze so anzuordnen sind, dass sie
von der Strafe aus nicht sichtbar sind und entweder in das Gebaude oder die Auf&enraum-
gestaltung baulich integriert oder bepflanzt werden. Damit wird verhindert, dass das Erschei-
nungsbild des dffentlichen Raumes durch Milltonnen gepragt wird. . ‘
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Begriinung von baulichen Anlagen

Um trotz hoher bauticher Dichie einen moéglichst hohen vegetationstahigen Grundstiicksanteil
zu erziclen, werden Festsetzungen zur extensiven Begrinung von Flachdéchern und grofien
Dachterrassen getroffen. Im Sondergebiet Nahversorgung wird ergdnzend fesigelegt, dass
die zum Blockinnenbereich wirksamen Dachflachen der ein- bis dreigeschossigen Gebaude-
tefle in jedem Fall intensiv zu begritnen sind. Damit wird sichergestellt, dass diese von den
héheren Nachbargebauden aus einsehbaren Flachen den Charakter grilner Grundsticksfla-
chen erhalten - im SO 1 ist dies ein weiterer wichtiger Beitrag, um die Wirkung der massiven

Grenzbebauung veriraglich zu gestalten.

Insgesamt vermindert die Dachbegriinung den Aufheizungsgrad der versiegelten Flache:und
trégt damit direkt zu einer Minimierung des baulichen Eingriffes bei. Zuséatzlich kann ein er-
“heblicher Antell des anfallenden Dachwassers von der 'griinen Schicht' aufgenommen wer-
den. Dies verringert den WasserabfluR und reduziert die Belastung der Kanalisation.

Gestaliung der Grunstiicksfreifidichen

Die grundsétzliche Anforderung der Hessischen Bauordnung (§ 8(1) HBO), Grundstiicksfrei-
flachen nicht zu versiegeln, wird durch textliche Festsetzungen ergénzt und konkretisiert, um
im Plangebiet den Anteil versiegelter Fldchen zu begrenzen und eine Durchgriinung mit gart- -
nerisch angelegten Grundstlicksfreifldchen und Bumen zu erreichen. Damit kénnen attrakti-
ve Freiraumstrukiuren im Quartier entstehen. Die Festsetzungen sind so formuliert, dass eine
Mindestausstattung an Durchgriinung gewahrleistet wird, ohne die angestrebte bauliche Ent-
wicklung (einschlieRlich der notwendigen Stellplatze) zu beschranken.

Anderung der Abstandsfléchen

Flr die historische Doppelhaus-Bebauung an Querallee und Parkstrale wird der setthche
Grenzabstand entsprechend der vorhandenen Bebauung auf 2,50 m reduziert. Mit diesem
Maf bleiben die Brandschutzanforderungen fiir Wénde mit Oﬁnungen agewahrt.
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7. UMWELTBELANGE UND GRUNORDNUNGSPLANUNG

741 Priifung: Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der vorliegende Bebauungsplan wird seit der zweiten Offeniage als "Bebauungsplan der In-
nenentwickiung” im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt werden. Zent-
rale Entscheidungsgrundlage fir die Durchfiihrbarkeit des beschleunigten Verfahrens ist die
GréRe der fir Gebaude zuldssigen Grundflache. Das beschleunigte Verfahren ist ohne Ein-
schrankungen durchfiihrbar, wenn die zulassige Grundfidche weniger als 20.000 m? umfasst
sofern nicht UVP-Belange oder EU-Naturschutzbelange entgegen stehen.

B-Plan 11/55 zulassige Grundfidche-im Sinne des § 19 Abs. 2 der BauNVO

- 51,780 m? gesamt. 18.560 m? nur Neubauten: 10.420 m?

Die Prﬁfung der UVP-Belange und der EU-Naturschutzbelange erfolgt in den Kapiteln 7.2 und
7.3. Zusammenfassend ist festzustellen, dass der vorliegende Bebauungsplan im beschleu-
nigten Verfahren gem. § 13a (1) 1. BauGB durchgefihrt werden kann.

Fur dieses Bebauungsplan-Verfahren wird daher gema § 13a (2) 1. BauGB von der Um-
weltprifung und dem Umweltbericht, der zusammenfassenden Erkidrung und dem Monitoring
abgesehen. Eingriffe, die auf Grund dieses Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten ge-
maf § 13a (2) 4. BauGB als zuldssig.

Die Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes gemaft § 1 (6) 7. BauGB und die
Beachtung der erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz gema § 1a BauGB bieibt im
Rahmen der sachgerechten Abwagung weiterhin erforderlich. Der vorliegende Bebauungs-
plan integriert entsprechend den in der ersten Planungsphase parallel erstellten Griinord-
- nungs-/ Landschaftsplan geméaR § 4 Hessisches Naturschutzgesetz. Die Dariegung dieser
Belange erfolgt in den Kapitein 7.3 - 7.8. Die Eingriffsbewertung erfoigt qualitativ, eine rech-
nerische Eingriffs-Ausgieichs-Bilanzierung wird nicht erforderlich.

7.2 Priifung der UVP-Belange '

Priif-Erfordernis

Fur einen Bebauungsplan entsteht gem. Anlage 1 Punkt 18.8 i.V.m. Pkt. 18.7 UVPG dann
eine Prifpflicht, wenn die fir Neubauvorhaben festgesetzte Uberbaubare Grundfidche im
Sinne des §19 Abs. 2 BauNVO den Wert von 20.000 m? erreicht. Dies ist vorliegend mit
einem Wert von 10.420 m? Grundfldche flr Neubauten nicht der Fall.

Daneben fallen auch groRflachige Einzelhandelsbetriebe unter das UVPG. Hier besteht gem.
Aniage 1 Punkt 18.8 i.V.m. Pkt. 18.6.2 UVPG bei Betrieben mit einer zuldssigen Grundflache
zwischen 1.200 m? und 5.000 m? die Pflicht zur Durchflihrung einer aligemeinen Vorprifung
gemal § 3¢ UVPG. Dies ist vorliegend der Fall. Der Bebauungsplan setzt im SO Nahversor-
gung einen Lebensmittelvollsortimenter mit maximal 1.500 m? Verkaufsflache fest. Zusam-
men mit den Nebenflachen ergibt sich hier eine Grundflache von ca. 2.000 m2

Fur den als SO Nahversorgung ausgewiesenen Standort ist damit eine "allgemeine Vorprii-
fung des Einzelfalls" gem. § 3¢ UVPG erforderlich, um zu ermitteln, ob eine Umweitvertrég-
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lichkeitsprifung durchzufiihren ist. Darliberhinats besteht fir den Bebauungsplan keine
UVP-Pflicht. :

Einzeifall-Yorpriffung flr das 80O Nahver*smgung

Gegenstand der allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gem. § 3¢ UVPG ist die Frage, cb das
durch den Bebauungsplan zugelassene groRflachige Einzelhandelsvorhaben erhebliche
nachieilige Umweltauswirkungen haben kann. Die Frage der Umweltauswirkungen wird flr
den gesamten Bebauungsplan nachfolgend in den Kapiteln 7.3 - 7.8 behandelt - hier en‘olgt
fir den Elnzelhandeisstancicrt eine bewertende Zusammenfassung

Der als Sondergeblet ausgevwesene Einzelhandelsstandort erstreckt sich auf zwei Teil-
grundstiicke mit 2.310 m? und 990 m? Flache (zusammen 3.300 m?). Das kleinere Grundstiick
ist eine geschotterte und als Parkplatz genutzte Flédche mit einem einseitigen Grinsteifen
(100 m?) mit 6 kleineren Baumen. 3 weitere Biume stehen auf der Parkplatzfiache (alles Ro-
binien). Das gréfere Grundstiick wurde ebenfalls als Parkplatz genutzt und ist etwa zur Half-
-te mit Rasengitterpflaster belegt. Die Ubrige Flche hat den Charakier einer mit Baumen
{12 Robinien) und Strduchern bewachsenen Baullicke. Eine besonders schltzenswerter

Vegetatlonsbestand ist nicht vorhanden.

Berde Grundstiicke berithren weder Schutzgebietsausweisungen noch Naturschutzbesiim-
mungen der EU, des Bundes und des Landes. ‘

Der Bebauungsplan l&sst eine volEstand;ge Bebauung und Versiegelung beider Ftachen Zu..

Beide Grundstiicke haben bereits heute den Charakter innerstadtischer Baulticken und wéren
auch ohne den Bebauungsplan gem. § 34 BauGB entwickelbar - der Bebauungsplan konkre-
tisiert hier nur die beabsichtigte stadiebauliche Entwickiung.

Der mit dem Bebauungsplan zugelassene grofildchige Einzethandel ist als Elngnff in Um-
weltbelange auf den betroffenen Grundstiicken dauerhaft und umfassend. Beide Grundstiicke
haben als teilversiegelte Bauliicken mit ihrer geringen Gréfie und ihrem gering bedeutsamen
Vegetationsbestand 'aber nur eine geringe raumliche und materielle Wirkung flir den Natur-
haushalt und die Umwelthelange. Das Vorhaben kann keine erheblichen nachteiligen Um-
- weltauswirkungen im Sinne von § 3¢ UVPG haben. Eine Umweltveriraglichkeitspriifung ist

. nicht erforderlich.

7.3 Umweltbelange und naturrdumliche. Situation

Schutzgebaete

Der Geltungsbereich berithrt weder unmittefbar noch mittelbar:

- Schutzgebiete der européischen Gemeinschaft,

- Schutzgebiete des Bundes und des Landes,

- Naturdenkmale und | :

~ andere geschutzte Landschaﬁsbestandtelle oder Biotope gem. BNatSchG.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Gesamtanlage "Vorderer Westen" gem. Hessischem
Denkmalschutzgesetz. Denkmalgeschiitzte Freirdaume (z.B. Parks) sind im Plangebiet und

dessen Umgebung aber nicht vorhanden.
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~ Naturraum und Landschaft

Das Plangebiet ist seit der gegen Ende des 19. Jahrhunderts erfolgten Besiedelung ein inner-
stadtischer Bereich, der in seiner Gesamtheit nicht mehr als Natur- oder Landschaftsraum
angesprochen werden kann. Vor der Besiedlung befand sich hier ein nach Norden anstei-

gendes Hanggelande.

Als einzelnes naturrdumlich wirkendes Element befindet sich nach Norden eine im Zuge der
baulichen Entwickiung hergestellie Béschung an der Breitscheidstralle mit dichtem Strauch-
bewuchs. Die Béschung erstreckt sich auf einer L&nge von 110 m und einer Flache von

1.000 m?,

Freiraum / Erhoiung / Stadtbild

Das geschiossen wirkende Areal der ehemaligen Polizeikaseme wurde von auflen durch die
allseitige riegelartige Bebauung kaum wahrgenommen Der gesamie Innenbereich war nur
bedingt nuizbar. .

Grofien versiegelten Flachen mit Fahrzeughailen und Verkehrsfidchen (ca. 15.000 mz) steht
. als zusammenhéngender Freiraum die Fliche des ehemaligen Sportfeldes gegentiber (Ge-
samtiflache mit Laufbahn und anderen Einbauten: 10.400 m2 - davon unversiegelt: 8.300 m?).
Die Rasenfldche des Sportfeldes wurde sporadzsch als Bailsmelflache von ,Insidern® und ais
Hundeausiaufflache genutzt.

Im Strafenraum der Erschl;e!&ungsstrafse ostlich des Gebaudes Bodelschwinghstralle 2 be-
findet sich ein markanter, teilweise aber geschadigter Baumbestand (7 Kastanien). Eine
straflenbegleitende Reihe junger Baume steht an der Sidseite der Breitscheidstrale
(20 x Spitzahorn). Die als Parkplatz genutzte Flache am Karl-Marx-Platz ist von einem Grlin-
streifen mit ausgeprégtem Baumbewucht (11 groflere Baume) eingefasst. Darlberhinaus
befinden sich gréRere Einzelbaume auf dem ehemaligen Kasernen-Areal.

Neben der Béschung, dem Sportfeld und dem Baumbestand hat nur noch die Brachfidche an
der Gabeisbergerstralle ein gréferes Gewicht als lokal wahrnehmbarer Freiraum. Das Uber-
wiegend mit Rasenpflaster belegte Grundstiick (3.350 m?) ist seit der Nutzungsaufgabe mit
Rasen (lberwachsen. Auf der Flache und in den Randbereichen stehen Bdume (Robinien und
 Pappein) und Strducher, der siidliche Abschnitt an der Friedrich-Ebert-Strafle wirkt wie eine
verwilderte Bauilicke, Nutzbar ist die eingezaunte Flache derzeit nlcht :

Die wohnungsnahen Freiflaichen an der Querallee und die gartnensch angelegten Flachen
der Behdrdengeb3dude an der Friedrich-Ebert-StralRe bilden gestalierische Ausnahmen im
Plangebiet. Hier handelt es sich jeweils um einzeine kleinere Teilflachen.

Arten und Lebensraume, Vegetation I_Biotop‘sfrukturen

Bei den Griinfidchen auf dem Geladnde der ehemaligen Bereitschaftspolizei handelt es sich
vorwiegend um lineare Pflanz- und Baumstreifen und um eine mittig liegende Sportplatz-
flache. In Randbereichen sowie im Wohngebiet an der Querallee sind gértnerisch angelegte
Freiflachen vorzufinden. Bestandspragend fiir den Innenbereich sind verschiedene aufgrund
ihres Alters bildprdgende GroRbaume (vorwiegend Kastanien und Robinien). Durch den
hohen Versiegelungsgrad des Umfeldes und die Standortndhe einzelner Baume zu Gebéu-
den sind jedoch bei etlichen Baumen Einschrankungen in der Entwickiung gegeben.

Die grofte zusammenhidngende vegetationshestandene Fliche ist die Boschung an der
Breitscheidstrae. Der Bestand setzt sich im Wesentlichen aus Cotoneaster, Ahorn und
Clematis zusammen. Weiterhin sind Brombeere, Weide und Liguster zu finden. Am
Boschungskopf verlauft entlang des Gehweges eine Spireenhecke..
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Begriindung

Lokales Klima

Das Plangebiet gehért nach Klimauntersuchung des Zweckverbandes Raum Kassel (1999)
zu den Uberwdrmungsgebieten mit eingeschranktem Luftaustausch. Bioklimatisch und lufthy-
gienisch ist ein mittleres Defizit festzustellen, wobei die Versiegelung und Bebauung als Defi-
zitfaktoren relevant sind. Damit verbunden ist generell eine Einschrénkung der Durchiiifiung
und eine Reduzierung und Verzégerung der néchtlichen Abktihiung.

- Laut Klimakarte von Spacetec ist die Sportplatzilache dem Freiflachen/Waldklima zu zuord-
nen mit schivachen Luftbewegungen und maRigen Lufttemperaturanderungen. Die Strallen-
~ freirdume und Gebaudekoérper gehdren dem Peripherie/Parkklima an, hier herrschen geringe
bzw. schwache Luftbewegung und mafige Lufttemperaturdnderungen. Die Sporthalle er-
scheint aufgrund von starker Uberhitzung als ,nicht meRbar”. Als lineare Wérmeinseln mit
geringer bzw. schwacher Luftbewegung und maRigen Lufitemperaturénderungen stellen sich
Randbebauung und urnliegende Stralenfreirdume dar.

Die vom Zweckverband Raum Kassel in Auftrag gegebene Klimaanalyse der Universitét Kas-
sel stuft das Gebiet aufgrund hoher Uberwérmung und Windproblembereiche als klimadkolo-
gisches Sanierungsgebiet ein. Im dazugehérigen Klimasanierungsplan wird das Plangebiet
als klimadkologischer Belastungsraum kiassifiziert, in dem mikroklimatische Veranderungen
notwendig sind und Bau{uckensch!aefsung der Einzelfallprifung bedarf.

Wasserhaushalt

Aus hydrologischer Sicht ist das Plangebiet der Niederhessischen Senke zuzuordnen mit
geologisch anstehenden Tonen, Schiuffen und Sanden. Im hydrologischen Kartenwerk Hes-
sen werden fUr das Stadtgebiet Kassel, aufgrund der Bebauung und der damit verbundenen
Uberformung keine Aussagen zur Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers bzw.
zur Durchidssigkeit der Deckschichten getroffen. Fliessgew&sser sind im Plangebiet nicht
vorhanden. Eine Beeintrachtigung des lokalen Wasserhaushaltes ist durch Versiegelung be-
reits wesentlich gegeben, eine oberflichennahe Versickerung des Nlederschlagswassers ,
fmdet nur auf wenigen begrunten z.T. drénierten Teiifidchen statt.

Geologie und Boden

Das Plangebiet gehort zur Westhessischen Senke im Kasseler Becken. Der geologische Un-
tergrund besteht aus abgesunkenen mesozoischen Gesteinen, die vorwiegend von mehreren
Metern verlehmtem LoR (iberdeckt sind.. Fir den Geltungsbereich ist festzustellen, dass aui-
grund des besiedelten Gesamtzusammenhangs eine starke anthropogene Veranderung der
urspriinglich vorhandenen Bodenschichten statigefunden hat.

Laut Bodenversiegelungskarte der Stadt Kassel (1992) liegt der Anteil der versiegelten Bo-
denflachen im Plangebiet bei 60% bis 70 %. Neben den Gebéuden der ehemaligen Bereit-
schaftspolizei sind auf. dem Gelidnde auch Stellplatze und Zufahrten grof¥fiachig versiegelt.
Lediglich im Innenbereich ist eine groRe zusammenhangende Sportplatzfidche vorhanden.
Insgesamt ist flr die derzeitige Bestandssituation eine Versiegelung/Befestigung von ca.
33.000 m? festzustellen, Auch in dem umgebenden Quartier ist der Uberwiegende Teil der
Flachen versiegelt. In den umliegenden Straken sind lediglich die Randbereiche der Gehwe-
ge, die Baumstre:fen oder Baumscheiben mit wassergebundener Decke befestigt.
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7.4  Zielsetzungen flir Naturhaushalt und Stadtékologie

Um insgesamt eine stadtokologisch vertretbare Entwicklung des Quartiers zu erzielen, formu-
liert der Landschaftsplan nachfolgende grinordnerische Zielsetzungen fir den Naturhaushait:

Boden

e Sparsamer Umgang mit dem Schutzgut Boden durch flachensparende Bauweise
e Minimierung der Versiegelung auf den &ffentlichen und privaten Grundstiicken
¢ Reduzierung der Versiegelung durch fladchensparende Erschlieung und Zufahrten

Wasser

o Festsetzung von wasserdurchldssigen Oberflachenbeldgen

¢ Rickhaftung, Verdunstung und verzégerte Ableitung von Niederschiagswasser durch
Dachbegrinung und Zisternen

¢ -Ableitung von Oberflichenwasser in angrenzende Grinflachen

Klima
e Minimierung klimadkologischer Be'eintréchtigungen durch Baum- und Strauchpfianzungen
auf den Grundstiicken und in den Straflen und durch Dachbegriinung

Vegetation / Biotopstrukturen

o Erhalt wertvolle Einzelbaume, Baumreihen und Baumgruppen -

o Ergdnzende Baumpfianzungen in den Strallenrdumen, auf &ffentlichen und privaten
Parkpiatzen sowie den privaten Grundstiicken -

e Schaffung einer &ffentlichen Griinaniage mit strukturreichen Vegetationsfldchen

e Schaffung differenzierter Vegetationsstrukturen durch’ prwate begrinter Freiflichen und
Dachbegriinungen :

Freiraumbezogene Erholung, Stadt- und Landschaftsbild

e Erhalt und Erganzung eines griinen Stadtquartieres mit freiraumbezogener Wohn- und
Lebensqualitat und vielfaltigen Aufenthaltsmdglichkeiten

¢ Erhshung der Durchléssigkeit des Quartiers’

o Schaffung von Verbindungen zum Tannenwaldchen mit dem vorgenannten ,Stadtbalkon®
(Fernblick Uber die Stadt)

o Gebaudeanordnung / —staffelung bieten ebenfalls Fernbilcke (kae!bauten im Norden)

7.5 Darstellung und Bewertung der Eingriffe

Entwicklung gesamt

Mit dem Bebauungsplan wird ein bereits entwickeltes und bebautes Stadtgebiet neu geord-
net. Der vorliegende Bebauungsplan folgt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden durch "Wiedernutzbarmachung von Fldchen, Nachverdichtung und andere MaR-

nahmen der Innenentwicklung” (§ 1 a (2) BauGB).
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ﬂbersichﬁ - unversisgelte Flachen: Planung und Manahmen

unversiegaite Flichen

Pﬁammg

Maftnahme / Festsetzungen

Bdschung mit Strauch- und
Baumbewuchs an der
Breitscheidstralle und Ra-
senflache am Fuld der
Sandsteinmauer: 1.670 m?

Umwandlung in Bauland
(MI 1+ M 2, vier neue

.Baugrundsiiicke)

- mind. 25 % der Grundstlicksflache ist als
unversiegelte Grinflache zy gestalten
{ca. 1.630 m?)

- extensive Hachdachbegrunung

- je 500 m? Grundstiicksfldche ein Baum
(= 13 B&ume)

Scherrasenflache des
ehemaligen Sporifeldes
mit vereinzeltem Baum-
und Strauchbestand im
Randbereich; 8.300 m?
Rasenflichen an der

Sporthalle: 630 m?

z.T. Umwandlung in Bau-
fand (WA 1 + WA 2),
Strafienbau {Parkstr.) und
Anlage einer Sffentlichen
Griinflache {(Quartiers-
park), eines Partkplaizes
und eines Platzbereiches
vor der Sporthalle

- Quartierspark: 3.350 m?

- mind. 25 % der Grundsticksflachen im
WA 1 und 30 % im WA 2 sind als unver-
siegelte Grinflachen zu gestalten (ca.
1.350 m?)

- exitensive Flachdachbegriinung

- je 800 m® Grundstiicksflache ein Baum
(= 11 Baume) -

- Stellplatzbegriinungen in der Parkstr.
und auf dem Parkplatz, ein Baum vor der
Sporthalle: insg. 18 fesigesetzte Baum-
standorte {ohne B3ume im Park)

Grundstiick Gabelsber-
gerstralle / Parkstralle:
ehem. Parkpiatz mit Ra-
| senpfiaster, unversiegelten
Randilachen und Baum-
und Strauchbewuchs:
3.350 m?

' Festsetzung als Bauland:

-S0G1:2.300 m*
-WB 3; 1.650 m*

- Sicherung einer mind. 360 m” grolien als
Gartenflache zu gestaltenden Griinflache
im YWB.

- Je 500 m? Grundstticksflache im WB ein
Baum (= 2 Baume)-

- extensive Flachdachbegriinung

- flr eingeschossige Baukdrper im SO:

_infensive Dachbegriinung

-Grundstick Gapelsber-
gerstrafie West;
geschotterter Parkplatz mit
grinem Randstreifen mit
kleinen Baumen: 1.180 m?

Festsetzung als Baudand:
502

~ bei Nuizung als Stellplatz; Baumpflan-

zungen gem. Stellplatzsatzung:
ca. 6 neue Baume )

- bei Bebauung: extensive Flachdach-
begriinung

Parkplatzgrundstiick am
Karl-Marx-Platz mit randli-
chen Griinfiachen mit
Baumbestand, 2 unversie-
gelt: 770 m von 1.920 m?

Festsefzung als Bauland:
MI 4

- mind. 20 % der Grundstlicksfiéche ist als
unversiegeite Grunftache zu gesialten
{ca, 380 m*?)

- 1'Baum zu erhalten, 1 neuer Standort

- je 800 m? Grundstlicksilache ein Baum
{= 3 B&ume)

- extensive Flachdachbegriinung

alle weiteren unversiegel-
ten Flachen sind den vor-
handenen Gebauden zu-
geordnete Grundstlcksirei-
| flachen mit Groen jeweils
unter 7560 m? Flache,

Der Bébauungs'p[an erméglicht hier keine Anderungen und Eingriffe, die
nicht im Rahmen der normalen Grundstiicksnutzung zuléssig sind.

Bestand:
unversiegelte Fldchen im -
Neuordnungsbereich:

Sporirasenfeld: 8.300 m?
Gbrige Flachen 7.600 m?
15.900 m?

Planung:

- Quartierspark / offentliche Griinflache:

3.350 m?

- unversiegelte Grinflachen auf Grundstiicken

{einschlieilich bisher versiegelter Fléchen):
- Straftenraumbegriinungen / Baumbsete:
- Dachbegriinungen (hier ohne Flchenansatz)

mind. 3.720 m®
mind. 1.000 m®

8.070 m?
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Freiraumbezogene Erholung, Stad{- und Landschaftsbild

Durch die geplante Bebauung und die im Bebautingsplan festgesetzten Malinahmen veran-
dert sich das Erscheinungsbild des Gebietes maRlgeblich. Anstelle des Kasemencharakters
mit Uberdimensionierten Abstandsflachen treten Wohn- und Dienstleistungsgebédude, Garten,
Erschliefungsstrafien und &ffentliche Griinanlagen.

Die Ansiedlung von Wohnen und Dienstleistungen férdert die Belebung des Quartiers und die
soziale Kontrolle. Die Anlage eines zeniralen Quartiersparks, die Schaffung griiner Achsen,
kieiner Platze, wohnungsnaher Freir&ume, wohnungszugeordneter Freiflachen und Garten-
terrassen dienen der freiraumbezogenen Erholung, es entstehen Flachen mit hohem
Gebrauchs- und Aufenthaitswert.

Es entstehen flr die Naherholung wichtige Wegebeziehungen, dabei wird an das Straflen-
und Wegenetz der umgebenden Strukiuren angeknipft und eine neue Verbindung zum Tan-

- henwéidchen geschaffen. .

Durch die Vielfalt der Architektur.und differenzierfe Gestaltung der. Dachiandschaft entsteht
ein neues unverwechselbares duleres Erscheinungsbild.

Bewerfung:

Die geplante Bebauung und Erschliefung andert die Bewertung hinsichtiich der Qualitét der
freiraumbezogenen Erholung und des Stadt- und Landschaftsbildes nachhaitig und positiv:

¢ Die neue Eingangssituation und neue Stadiansicht, zusatzliche Durchléssigkeiten mit
Ankniipfungen an das Strallen und Wegenetz der umgebenden Strukturen, Verbindung
zum Tannenwaldchen, die Offnung der Gabelsbergerstrae in beide Richtungen flhren
zu einer wesentlichen Qualitatssteigerung und damit zu einer Aufwertung der vorher ge-
ringen Wertstufe in eine hohe Wertstufe.

e Die geplante Ansiediung von Wohnen und Dienstleistung férdern die Belebung und sozi-
ale Kontrolle des Quartiers. Die Vielfalt der Architektur und die differenzierte Gestaltung
der Dachtandschaft bereichern das Erscheinungsbild und erhéhen die Nutzungsqualitat.
Diese Aspekie fihren ebenfalls zu einer Aufwertung aus der vorher geringen Wertstufe in
eine mittlere Wertstufe.

e Die griinordnerischen Verbesserungen mit griinen Stralenzligen, Platzen, wohnungsna-
hen und -zugeordneten Freiflichen, Gartenterrassen und dem zentralen Quartierspark
stellen eine erhebliche Verbesserung und Aufwertung dar.

Arten und Lebensrdaume

Im Plangebiet reduziert sich der Bestand an unversiegelten Flachen von bisher 15. 900 m? auf
etwa 8.070 m2 Die Hecke an der Boschung zur BreitscheidstraBe wird absehbar voilstandig’
beseitigt. Insgesamt 85 Baume (ca. 35 groRe und ca. 50 kleine Baume) werden gefllt.

Die gréfite bisherige Freiflache im Plangeblet war das Sportfeld mit 8.300 m? Rasenflache
(mittlere Wertigkeit). Die zukUnftigen Freiflichen entstehen Uberwiegend als kleinteilig im
Plangebiet verteilte und géartnerisch angelegte, vielfaltig bepfianzte Grundstiicksfreirdume

(hohe Wertigkeit).

Im Bebauungsplan werden zusatziich zu den 15 zu erhaitenden Baumen 121 Baumstandorte
festgesetzt, davon 80 in den Straenrdumen (59 &ffentlich, 21 privat) und 21 auf den privaten
Grundstlicken. Mindestens 15 weitere B&ume werden durch textliche Festsetzungen auf den
privaten Grundstlicken gepflanzt. Insgesamt wird es im Plangebiet damit mindestens 138
neue Baume {(chne Baume im Quartierspark) geben - 51" Bdume mehr ais vor der Entwick-
lung (30 der neuen Baume dienen als Ausgleich fur den B-Plan {1/38 "Diakonissenhaus™). '
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Ftwa 300 m Hecken werden im Bebauungsplan mit Planzeichen festgesetzt, weitere Heckan
werden als Grundstiicks- und Stellplatzbegrenzungen gepflanzi werden.

Mit der Pflicht zur Fléchdachbegmnung entsteht ein zusétzliches Angebot an Vegetationsfla-
chén im Plangebiet von mindestens 4.000 - 6.000 m?,

- Bewerfung: _
Durch den Bebauungsplan verdndern sich Freifilachenangebot urd Vegetationsbestand:

o Der Umfang unversiegelter Flachen reduziert sich um ca. 7.830 m? - die Vegetaﬁons—
vielfalt auf den zukinftigen Freiflichen erhoéht sich aber. :

o Die Vegetationsflachen werden kleinteiliger, daflir aber im gesamten Plangebiet verteift.

o  Der vorhandene Baumbestand wird deutlich reduziert, durch Neupflanzungen wird aber
zuklnftig ein hdherer Baumbestand als bisher erreicht. Der Baumbestand wird vielfaltiger

und starker im Plangebiet verteilt.
Klima ‘
Die Flachenneuversiegelung von etwa 7.830 m? veréndern das Kleinklima durch Erhdhung
der durchschnitilichen Oberflachentemperaturen sowie durch entsprechende Verminderung

der Kaltluftentstehung. Durch Neubebauung wird zudem die Oberfldchenrauhigkeit erhoht
und damit der Abfluss von Kaltluit verzéigert.

Zusatzliche Immissionen durch denr Verkehr sind zu erwarten und beeintrachtigen die Lufthy-
giene. Die Gebsudeheizung wird durch die neu verlegte Fernwédrme en‘olgen und tritt damit
nicht als wesentliche zusétzliche Belastung auf. .

Durch die vorgesehenen Festsetzungen zur Beschattung versiegelter Flachen mit Laubbau-
men und die Forderung nach Begriinung von Flachddchern werden die unglinstigen Auswir-
kungen der Neuversiegelung auf das Kleinklima teilweise vermieden und langfristig vermin-

" dert.

Bewertung:

o Die Zunahme der Flachenversiegelung und weitere Einschrankungen beztiglich des Kait-
luftabflusses und der Kaltiuftproduktion durch den Bau von Gebauden flhren zu einer
Erhéhung der Aufheizung durch Reflektion und Energleveriust und gehen mit dem Riick-
gang filterfahiger Vegetationsfldchen einher.

e Dagegen rufen die gepianten kleinteiligen Baustrukiuren, durchgrinte Hofe, unterschied-
liche Belagsmaterialien und in der Hohe variierende Dachflachen mit unterschiedlicher
Thermik kleinraumige Zirkutationen hervor und verbessern zusammen mit den Grund-
stlicksbepflanzungen und dem dlchten neuen Baumbestand das Kleinklima. -

YWassar

Die ermittelte zusatzlich verSIegelte Flache von ca 7.830 m? hat negative Auswwkungen auf

den Wasserhaushalt durch:

_~-  Erhéhung und Beschieunigling des Oberflachenwasserabflusses
- Erhéhung der Hochwasserspitzen der davon betroffenen Flieligewésser
- Verringerung der Versickerungsrate und der Grundwasserneubiidung

Auf den zusatzlichen Versiegelungsfléchen wére ohne vermindernde MaRnahmen mit einer
Niederschlagsmenge von ca. 5.500 m*jahrlich zu rechnen, bei einer angenommenen Nieder-

schlagsmenge von 700 mm pro m? und Jahr.
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Durch die vorgesehenen Festsetzungen im Bebauungsplan werden diese Auswirkungen
vermindert: :
- Festsetzung von Flachdachbegrunung mit entsprechender Rickhalte- und Verduns-

tungswirkung (ca. 4.000 - 6.000 m? Flache).
- Festsetzung der Sammiung von Regenwasser der Dachflachen auf den Grundstiicken

zur Brauichwassernutzung und Grundstlicksbewésserung.

- Festsetzung durchlassiger Oberflachenbelage fiir Wege, Stelipidtze und Zufahrten auf
dffentlichen und privaten Grundstiicken.

- Festsetzung zur Gestaltung und Begrinung der Grundstucksfrelﬂachen

- Erhéhung der Baum-Anzahi im Plangebiet. :

Bewertung:

o Im Plangebiet ensteht insgesamt ein kleinteiliges, raumlich breit verteiites vielfaltiges
Grinvolumen mit entsprechender Bindung des Niederschlagswassers.

¢ Durch die Festsetzungen wird erreicht, dass der Niederschiagsabfluss aus dem Gebiet
wesentlich verlangsamt und verzdgert wird und sich die negative Wirkung der zusétzli-
chen Flachenversiegelung deutlich verringert. Die Regenwasserkanalisation und das
FlieBgewassersystem werden deutlich weniger belastet wnrd als bei vollstandiger Ablei-
tung des N|ederschlagswassers ZU erwarten wére.

Boden

Noch nicht durch den Menschen verinderte Gelandeoberflachen gibt es im Plangebiet nicht,
selbst die Bdschung an der Breitscheidstralie ist kiinstlich angelegt. Durch die Gebietsent-
wicklung werden aber bisher unversiegeite Fiachen bebaut.  Die unversiegelte Flache im
. Plangebiet reduziert sich um ca. 7.830 m? Im Neuordnungsbereich ist dies ein Riickgang von
. bisher 15.900 m? auf zukiinftig 8.070 m2.

Der Uberwiegende Teil der fur die Neubebauung in Anspruch genommenen Bdden liegt be-
reits im Bereich beanspruchter, versiegeiter oder hebauter Béden.

Bewertung: _ A
Die bei der Umsetzung des Bebauungsplans zu erwartenden Eingriffe in den Boden haben
foigende Verdnderung zur Folge: '

- o Im Plangebiet erhéht sich die Uberbauung und Versiegelung bisher bewachsener oder
offener Bdden, deren natlirliche Bodenfunktion damit eingeschrankt oder aufgehoben
wird,

o Anstelle der frliheren zusammenhidngenden versiegelte Flache (Hallenbebauung mit
Verkehrsflache) von 15.000 m? entsteht zukiinftig ein kleinteiliger Wechsel versiegelter
und unversiegelter Fldchen auf den Grundsticken und in den StraRenrdumen, erganzt
durch eine 6ffentlichen Freifliiche von 3.350 m? (Quartierspark).

o Auch auf vormals versiegelten Fldchen entstehen neue Freiflachen im Plangebiet.
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7.6 -Mabnahmen zur Vermeldung baw. Minimierung der Eﬁﬁgriﬁé

Im Bebauungsplan werden Mafinahmen zur Vermesdung und Minimierung der beschriebenen
Eingriife fesigesetzt: . ,

o Schutz und Erhalt bestehender Vegetationsstruliuren:
- Erhaltungsgebot fur Teile des prdgenden Baumbestandes (15 Baume).

o Minimierung der Flachenvers:egelung
- Festsetzung wasserdurchldssiger Belage fUr die Grundstuckeserschhef&ung und for

Parkplatze.

- im WB 2 Festsetzung einer F!ache die von Uberbauung freizuhalten, als Hausgarten
und Grinfiache anzulegen und zu bepflanzen ist.

- Festsetzung zur Gestallung der Grundstiicksfreiflachen mit Festlegung der anzule-
genden Grinflachenanteile von 20 - 30 % in den Misch- und Wohngebieten.

e  Rickhaitung von Niederschlagswasser:
- Festsetzung der Sammiung des Regenwassers von Dachﬂachen
- Festsetzung von Flachdachbegrinung.
o Einbeziehung vorhandener Erschhe&ungen und Wegeanschlusse sowie Erha!t von
Sichtbeziehungen: .
- Verwendung bereiis vorhandensn Ersch[:eBungsstrassen

- Anknipfen an vorhandenes Weg- und Erschlieffungsneiz.
- Gestaffeite, tberwiegend offene Gebaudeanordnung tnd Durchblicke.

7.7 Ausgleichsmanahmen

Zum Ausgleich der beschriebenen Eingriffe werden im Bebauungsplan folgende Malinahmen
fesigeseizt:

o  Anlage offentlicher Grunﬂachen
- Festsetzung einer 8ffentlichen Griinanlage in Verbmdung mit Anpﬂanzungen stand-

ortgerechter Laubb&dume, Straucher und Hecken gemaf Arteniiste.

e Anpflanzen von Laubbdumen: o
- Festsetzting von Baumpflanzungen im &ffentlichen Strallenraum und auf privaten

Parkplatzen.
- Anpflanzung / Uberschlrmung der Erschliefungsstral®en durch Laubbdume zur Ver-
besserung des lokalen Klimas und zur Erhéhung der Stralenraum/Aufenthalisqualitét.

e Anpflanzung sténdorttypisoher Laubgehdize auf privaten und offentlichen Grundstiicken:
- Fesisetzung der Mindestbegriinung der Privatgarten mit standorigerechten Laubge-
holzen zur Erhdhung des Anteils strukturreicherer Vegetation, Arten gemaf Artenliste.

o Festlegung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern:
- Festsetzung von Laubholzhecken um die ausgewiesénen Parkplaize, Arten geméal
Artenliste, zur Verbesserung der Gestaltqualitat und Bereicherung der‘Biotopstruktur.

o Dachbegriinung:
- Festsetzung von extensiver und intensiver Dachbegrunung zur Verbesserung des

Kleinklimas, zur Verzégerung und Verringerung des Oberflachenwasserabflusses und

" zur Verbesserung des Erscheinungshildes.
- Festlegung der Begriinungsanteile von Dachterrassen die grol&er als 25 m? sind.

o Verbesserung der Durchidssigkeit durch neue Wegeverbmdungen.
- planungsrechtliche Festsetzung und Herstellung von zusatzlichen Fullwegen.

RS
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7.8  Zusammenfassende Eingriffs- / Ausgleichs-Beurteilung

Mit dem Bestreben des Landes, seine freigewordene Liegenschaft inmitten des dicht genutz-
ten Wohn- und Stadtquartiers ,Vorderer Westen“ zu verauern, mussten neue stédtebauliche
Entwicklungsziele flr den Standort formuliert werden. Das Gebiet wurde in einer stadtebauli-
chen Rahmenpianung eingehend planerisch untersucht. Die Ergebnisse sind in den Bebau-
ungsplan eingeflossen, Die voraussichtlichen Umweitauswnrkungen wurden in den vorausge-
gangenen Kapiteln geprift und bewertet.

Auf der Grundiage des Bebauungsplans erfolgen Eingriffe in alie im Plangebiet vorhandenen
Naturpotenziale und Schutzgiiter. Der Bebauungsplan hat nachteilige Umweltauswirkungen,
die durch die getroffenen MaRnahmen und Festsetzungen zur Vermeidung, Minimierung und
zum Ausgleich reduziert, aber nicht vollstdndig ausgeglichen werden. Die Eingriffswirkungen
sind allerdings kieinteilig und lokal - erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind nicht
erkennbar. Die durch den Bebauungsplan erméglichten Eingriffe gelten gemaR § 13 a (2) 4.
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine rechnerische Bilan-
zierung entfallt entsprechend. :

Insbesondere die Neuversiegelung bisher unversiegelter Bodenfliche in einer Gréenord-
nung von etwa 7.830 m? ist im Rahmen der stadtebaulichen Entwickiung unvermeidbar. Das
Ausgleichsdefizit steht hier dem Ziel der Innenentwicklung und neuen Nutzung einer stidte-
baulichen Brache in stédtebaulich angemessener Dichte gegentiber.

Fir das Schutzgut Wasser enisteht durch die grélere Flachenversiegelung ebenfalls ein
Defizit, das mit den getroffenen Festsetzungen zur Sicherung unversiegelter Grundstlicksan-
teile, zur Dachbegrinung und zur Regenriickhaltung in Zisternen aber erkennbar vermindert
werden kann. Zu dieser Verminderung tragt auch das hdhere Vegetationsvolumen durch
Baumpftanzungen und Grundstiicksbepflanzungen im Plangebiet bei.

Das iokale Klima wird sich durch die Entwicklung absehbar nicht verschiechtern. Die Beseiti-
gung der bisher zusammenhdngenden 15.000 m? groflen versiegelten Aufheizungsfliche
durch ein kileinteiliges Netz universiegelier Fidchen und einen gréReren Baumbestand in Ver- -
bindung mit dem neuen Quartierspark wird die Klimasituation im Plangebiet voraussichtlich
verbessern,

Auch im Betrachiungsbereich Aden und Lebensrdume kann durch die Festsetzungen zur
 Entwicklung strukturreicher Vegetationsbereiche, die vielfaltigen Baumpflanzungen und die
ergédnzenden Dachbegrinungen ein erfolgreicher Ausgieich der Eingriffe erwartet werden.

Im Betrachtungsbereich freiraumbezogene Erholung, Stadt- und Landschaftsbild ist eine
deutliche Aufwertung der Situation erkennbar. Die Béschung an der Breitscheidstraie als
ginziges naturrdumliches Element im Plangebiet fallt zwar ersatzlos der stadtebaulichen Ent-
wicklung einer Straflenraumbildung in diesem Bereich zum Opfer. Im Gegenzug ensteht aber
anstelle des bisherigen geschlossenen Kasernenareals zukiinftig mit den hochwertigen, be-
grinten Strallenrdumen, den neuen Wegeverbmdungen den gestalteten Grundstiicksfreifla-
chen und nicht zuletzt dem Quartierspark ein gestalterisch attraktiver und vielfaltig nutzbarer
Stadtraum, der weit {ber das Plangebiet hinaus in den Stadtteil und die Gesamtstadt wirkt.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass der Geltungsbereich des Bebauungspianes inner-
halb eines im Zusammenhang bebauten Stadtteiles liegt und. im Grundsatz auch gemaR
§ 34 BauGB entwicklungsfdhig gewesen wére {(ohne allerdings die stadtebauliche Qualitat
der jetzigen Planung erreichen zu kénnen). Entsprechend wéren ohne Ausgleich alle Eingriffe
zulassig, die der Ausnutzung der bereits bebauten Grundstlicke entsprechen oder der
Bebauung von Bauliicken dienen (§ 1a (3) Satz 5 BauGB).
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8.  STADTEBAULICHE KENNWERTE

Mischgebiete 12.100 m?
M1+ MI2 6.630 m? :
M3 3.650 m?
MI 4 1.920 m?
Wohngebiete . ' , 10.830 m?
' ' WA ) 5.560 m?
wWB o -5.270 m?
Sondergebiet 3.300 m?
S0
 Gemeinbedarfsfldchen | ' 8.970 m?
‘ » Venwaliung 6.020 m*®
Sporthalle ‘ 950 m*

Quartierspark ' _ | 3.350 m?

Verkehrsbegleitgrun i ‘ 160 m?

Strassen ' : : 11700 m?
Breitscheidstrasse _3.500 m?
sonstige Strasse © 8.200 m?
mit besonderem Zweck , . 3.380 m?
- Mischverkehrsflache 1.400 m?
Fulwege + Treppe ' 1.300 m*
offentlicher Parkplaiz 880 m?

zu[éésige. Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der BauNVO 18.560 m?
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9. BODENORDNUNG

MaRnahmen der Bodenordnung gemaf BauGB sind im Plangebiet nicht erforderlich.

Die Durchfithrung der Neuordnung im Bereich der ehemaligen Bereitschaftspoiizeikaserne ist
im Stadtebaulichen Vertrag (siehe Kap. 3.3) zur Standortkonversion vereinbart.

10. UBERSCHLAGIGE KOSTEN

Die von der Stadt zu tragenden Erséhliéfsungsleistungen einschliefllich der im Vorfeld erfor-
‘derlichen OrdnungsmaRnahmen (Gebaudeabbriche und Flidchenentsiegelungen), dem Bau
des Quartiersparks und der Planungsleistungen kosten insgesamt ca. 3,5 Mio. Euro.

Die Finanzierung der erforderlichen ErschiieBungsmaRnahmen ist im Stadtebaulichen Ver-
trag (siehe Kap. 3.3) néher geregelt. Das Land zahit an die Stadt aus den Grundstilckserlé-
sen 3,00 Mio. Euro, weitere 0,5 Mio. Euro erhéit die Stadt gemaR bewilligtem Férderbescheid
im Rahmen des Férderprogramms nach Ziel 2 der Européischen Strukturfonds 2000 bis 2006
in Hessen. '

KEB und stadtische Werke sind in die Vorbereitung und Durchfihrung der MaRnahmen ein-
bezogen. Sie finanzieren ihre Leistungen im Rahmen ihrer Geschéftstatigkeit.

11.  AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird die stadtebaulich attraktive Entwickiung einer
innerstédtischen Stadtbrache eingeleitet. Mit der Neuentwicklung gehen ungeordnete, infor-
mell nutzbare Flachen verloren - im Gegenzug entsteht ein Quartier, das den Stadtteil in
Nutzung und Gestaltung aufwertet.

Mit der Neuentwickiung werden vorhandene Freifldchen versiegelt und viele Baume gefallt.
Im Gegenzug wird mit den Neupflanzungen der Baumbestand im Plangebiet gegentiber fri-
her deutlich erhéht. '

Auf dem ehemaligen Kasernenareal werden etwa 130 - 180 Wohnungen entstehen, fur die
bereits in der Planungsphase deutliche Nachfrage erkennbar ist. Ein Schwerpunkt wird auf
barrierefreiem Wohnungsbau liegen. Das Oberzentrum Kasse! wird damit als attraktiver
Wohnstandort gestarkt. '

Mit der Sicherung der vorhandenen Sporthalle als éffentlicher Nutzung wird ein wichtiges
Angebot fir Schulen und Vereine dauerhaft gesichert. Der Quartierspark ist ein Uber das
Plangebiet hinaus fir den Staditeil wirksamer hochwertiger Freiraum mit Spielméglichkeit.

Die direkten Anlieger an der Gabelsbergerstrale haben zukiinftig eine stadtebaulich hoch-
wertige Nachbarschaft - durch die mehrgeschossige Bebauung anstelle der ein- bis zweige-
schossigen bisherigen Garagenbauten entsteht ihnen aber auch eine fiir bebaute innerstédti-
sche Stralen typische Verschattungswirkung und eine Verminderung der bisherigen weiten
Sicht. Die Breitscheidstrale erhalt durch das stédtebauliche Konzept eine akzentuierte stéd-
tebauliche Kante. FUr den denkmalgeschtitzten Kasernenbau Bodelschwinghstrale 2 ent-
steht durch den Festsetzungsrahmen und die dem Grundstiick zugeordneten Steliplatzfla-
chen eine angemessene Nutzungsperspektive. ‘
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Begriindung

Mit dem stédteb‘aulich‘ integrierten Standort fUr einen grofiflachigen Lebensmittelmarkt wird
dem Bedarf des Stadtteils nach einer attraktiven Nahversorgung Rechnung geiragen und
gleichzeitig die Friedrich-Ebert-Strale als Nahversorgungs-Meile des Stadtteils gestarkt,

Die Verwaltungsnutzung des Landes (Hessische Beziigestelle) wird an diesem Ennersiédti—
schen Standort als Teil einer hochwertigen Nutzungsmischung gestarkt.

Zusétzlich werden weitere ¢a. 8.000 - 12.000 m? Geschofflachen fur (berwisgend kleintsili-
gere gewerbliche Nutzungen - Blros, Laden, soziale Dienstleistungen - geschaffen, Damit
wird die vitale Nutzungsmischung des Staditeils unterstiitzt und der Wirtschaitsstandort Kas-
sel gestarkt, insbesondere im Hinblick auf kleinere Dienstleister und Gewerbetreibende.

Mit der Neuordnung der ErschlieRung wird das Plangebiet in das ErschlieRungsnetz des
Staditeils eingebunden. Der Ausbau als (berwiegend mit Senkrechtstellplatzien und Baum-
bestand ausgestattete WohnstraBen sichert hier umfeldvertragliche Verkehrsbeziehungen.
Die erg&nzenden Fuf&wegverbmdungen schaffen zusatzliche, fur den Stadttell attrektive

Wegebeziehungen.

auf der Grundlage der von der ArGe

BAS/PLF fur die erste Offenlage 2004

ersteliten Fassung der Begriindung

bearbeitet durch die Stadt Kassel, .

Stadtplanung und Bauaufsicht aufgestellt:

Stadt Kassel
Stadtplanung und Bauaufsicht
-63-

© Kassel, den 18.12.2008

ANHANG

.+ Stadtebauliches Konzept (Rahmenplanung 2003), verkleinert

L, Bestandsplan, verkieinert
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