Planungsamt “ Anlage 17

Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. I/8 A fiir das Gebiet
zwischen dem Martinsplatz / Mittelgasse / Entenznger und
Oberste Gasse
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Begri ndun g

Lage des rdumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt am Rande der Innenstadt, zwischen der
innerstédtischen Hauptgeschidftszone und dem vorwiegend der
Wohmnutzung dienenden Bereich der Altstadt. Er wird begrenzt:

im Norden vom Martinsplatz

im Osten von der Mittelgasse

- im Sliden vom Entenanger

im Westen von der Obersten Gasse

Das Gel&nde steigt von Osten nach Westen um ca. 3 m an
(von 156 4. NN bis 159 {i. NN).

Rechtsgrundlagen

Fléchehnutzungsplan

Im Fl&chennutzungsplan der Stadt Kassel vom 06.03.1974 ist
das Plangebiet als Wohrnbauilldche mit dffentlichem Parkhaus
dargestellt.

Bebauungsplan

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 1/8
vom 07.05.1971 ist der Blockrand des Plangebietes als Allge-
meines Wohngebiet (WA) festgesetzt, mit Ausnahme des stiddtischen
Grundsticks Oberste Gasse 32. Hier gilt fir Niveauebene Oberste
Gasse die Festsetzung Offentlicher Parkplatz (P); unterhalb
dieses StraBenniveaus ist die Festsetzung Gemeinschaftstief-
garage (GTGa). Fir den Blockinnenbereich sind Stellplétze inner-
halb einer Gemeinschaftsanlage festgesetzt (GST).

Denkmalschutz

Per im Blockinnenbereich vorhandene historische Treppenturm und
die Portalanlage des Hauses Martinsplatz Nr. 2 sind gem. § 30
des Hess. Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) in das Denkamalbuch des
Landes Hessen entsprechend § 10 HDSchG eingetragen.
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Vorgezogene Blrgerbeteiligung nach § 2 a Bundesbaugesetz

Der Vorbereitungsbeschluf fir die vorgezogene Blirgerbeteiligung
wurde am 23.01.1985 gefaft, eine 6ffentliche Veranstaltung

am 15.05.1985 durchgefihrt. Nach Ankiindigung in der &rtlichen
Presse bestand in der Zeit vom 13.05.1985 - 24.05.1985 im
Planungsamt fir alle Biirger die Moglichkeit, die Ziele und

Zwecke der Plznung kennenzulernen und sich zu der Planung
zu duBern.

Dgs Plangebiet liegtlim Sanierungsgebiet Inpenstadt 1, fir das
die Stadtiverordnetenversammiung am 16.12.1985 die Durchfiihrung vor-

berejtender Untersuchungen entsprechend § 4 Stadtebauférderungs-
geseiz beschlossen hat.

Planungsabsichtien

Bisherige Nutzung

Die VWohnbaufliche des Plangebietes wird entsprechend der Be-
bauvungsplanfestsetzung genutzt. Die Fldchen des stédtischen
Grundstiicks in der Obersten Gasse und des Blockinnenhofes,
zur Zeit nur behelfsmdfig planiert und befestigt, werden

zum wilden Parken benutzt.

Allgemeine Ziele und Zwecke der'Planung

Ein grundsitzliches Ziel der innerst&dtischen Entwicklungspla-

nung ist die Stirkung der Wohnfunktion zugunsien einer Belebung

des Citybereiches. Mit dem Bebauungsplaningerungsverfazhren sollen an-
stelle eines 6ffentlichen Parkdecks zusidtzliche Wohnnutzungen im Block
verbunden mit einer 6ffentlichen Tiefgaragg und ein hcohes MaR an
Begriinung im Blockinnenbereich erreicht werden.

" Bauliche Nutzung

Das bisher festgesetzte WA-Gebiet wird um die Baufldche Oberste
Gasse 32 erweitert. Die bestehende BlocKrandbebzuung wird fort-
géfihrt, mit einer dreigeschossigen Wohhigebdude Uber Niveau
Oberste Gasse und Parkhausebenen unter Niveau Oberste Gasse
weitestgehend geschlossen. Dies entspricht der urspriinglichen
Planung zum Wiederaufbau der Altstadt. Mit dieser Vervoll-
stdndigung dér Bebauung und gleichzeitiger, zumindest teil-
weiser, Verlagerung des ruhenden Verkehrs unter die Erde, ist
eine Verbesserung der stHdtebaulichen Struktur und der Wohn-
qualitédt fir das gesamte Umfeld beabsichtigt. Mit der VerduRe-
rung des Grundstiicks Oberste Gasse 32 wird eine Erleichterung
der erforderlichen Bodenordnung im Blockinnenbereich und die
Realisierung der Gemeinschaftsanlage fir die Anlieger erreicht
werden kénnen., '

Das festgesetzte MaR dér baulichen Nutzung lberschreitet

die nach § 17 (1) Spalten 3 und 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVQ) hochst zul&ssigen Werte.
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Liese Uberschreitung der hdchstzuldssigen Werte wird nach § 17
(10) BauNVC mit der stédtebaulich sinnvollen Erginzung cer iber-
wiegend in der Zeit von 1952 - 1955 errichteten Plockrandbe-
bauvung begrindet.

Die Uberschreitung wird weiterhin durch das Freiflichenangebet
cer siidlich urd nérdlich benachbarten Flatzriure Fhtenanger und
Martinsplatz ausgeglichen. AuRerdenr werden die in urmittelbarer
Nechbzrschaft ausgefihrte Verkehrsberthigung 'nd der Bav einer
Cffentlicher Tiefgarage auf dem Grundstiick Cberste Gasse 22 als
ausgleicherde Mafnahme ger. § 17 (10) EaubVC beurteilt.

Im Rshmen der vorgezogenen Biirgerbeteiliging nach § 2a BRauG
wurde gefordert, folgende Punkte bei der Planung weiterzuver-
folgen bzw. mit aufzunehmen:

(1) - Ermdglichung eines riickwirtigen 2geschossigen Anbaus an
das Haus Oberste Gasse 28,

(2) - Verzicht auf einen direkten baulichen AnschluB an die Giebel-
seite des Hauses Oberste Gasse 30 aufgrund vorhandener Fenster.

Den genannten Anregungen und Einwendungen wird im Plan nicht
bzw. zum Teil entsprochen.

Begrindung:

Der unter Punkt (1) geforderte Anbau kann aufgrund des fiir das
Grundstiick bereits erreichten MaRes der baulichen Nutzung nicht
beflirwortet werden.

Eine zuséitzliche Uberbauung mit fast vollstindiger Ausnutzung
der Grundstiicksfldche und der damit verbundenen Beseitigung der
zur Wohnnutzung notwendig gehtrénden Freifléchen wird abgelehnt.

Notwendige Pkw-Stellplitze der Anlieger sollen nicht auf den
privaten Grundstiicken, sondern in einer Gemeinschaftsanlage im
Hofinnenbereich bzw. im Strafenraum untergebracht werden.

Dem wnter Punkt (2) geforderten Verzicht auf einen direkten Anbau
wird teilweise entsprochen.

Die flir den baulichen Anschluf erforderlichen Baugrenzen werden
gemdh den Vorschriften der Hess. Bauordnung festgesetzt.

Freifldcher.

Da es einen Mangel an Freifliddchen innerhalb des Blocks gibt
(privat und allgemein) und die verbtleitende Criinfliche relativ
gering am Gesartflicheranteil ist (29 %), ist es umsc wichtiger,
die privaten Freifldchen von jeglicher Nutzung wie Pkw-Abstell-
plétze und&hnlichernit bodenversiegelnder Voraussetzung freizu-
halten.
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Private Freifldchen sind den Wohnnutzungen direkt zugecrdnet. Sie
scllen weitgehend begrint und ven Garagen und Stellpldtzen frei-
gehalien vwerden. Im Blockinnenbereich wird deshalb:eine Gemein-
schaftsanlage festgesetzt. Im siidlichen Teil dieser Anlzge werden
Stellplatzfl&chen fir interessierte und z. T. scicr beteiligte
Anliéger ausgewiesen, Lamit dieser Teil nicht moncicnern Parkplatz-
charekter erhdlt, wird eine zusétzliche Begrinung, die auch mit zur
AusgleichsmaRnahme fir dac hthere MaR der taulichen Nutzung z&hlt,

-in Fcrm ven Hecken (z.T. vorhanden) zwischen Privatgiirten und Cemein-

schaftsanlage und gliederrnden Baumreihen zwischer den Stellpldtzen
festgesetzt.

Gem&R Festsetzung im Text, Ziffer 6.5, ist die Herstellung der Cemein-
schaftsstellplitze als eingegriinte Tiefgarage im siGdlichen Teil

des Bleckinnentereiches ausnahmsvweise zuldssig.

"Fllr den ncrdlichen Teil der Gemeinschaftsanlage wird Griinfl&che mit

Kinderspielplatz festgesetzt, ohne intensive Gestaltung, sondern
mit benutzbarer Rasenfliche und wenigen, der Situation angepabten,
Spielgerdten,-

Erschliefung
Fahrverkehr

Das Plangebiet wird durch Randstrafen erschlossen; der Elockinnen-
bereich (Gemeinschaftsanlage) wird nur von cer Mittelgasse her, die
Tiefgarage nur von der Chersten Gasse her angefahren.

Stellplétze
Private Stellpldtze werden in der Gemeinschaftsanlage nachgewiesen

cCer zur Finanzierung des ¢ffentlichen Parkplatzangebotes abgelést.

Aufgrund cer kleinteiligen Grundstiickszuschnitte werden Stellplétze
auf den Hausgrundstiicken selbst mittels Festsetzungen in Plan
vnd Text ausgeschlossen.

In der Vergangenheit genehmigte freistehende Garagen
innerhalb der Baugrundstiicke geniefien Bestandsschutz.

Fuidgidnger

Die historische Druselgasse, als westostliche Querverbindung

. durch den Block,wird in Form eines Fufweges erhalten und

gesichert.

Ein zweiter Fufweg, von der Mittelgasse her am Treppenturm

vorbei zur Obersten Gasse, gewdhrleistet die rickwidrtigen Grund-
stiickserschliefungen der nordlichen Blockhdlfte.

Beide Wege werden als 8ffentlich nutzbare Wegeverbindungen
innerhalb des Blockes mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert,

Durch die geplante Bebauung und Gestaltung des Hofbereiches

werden die Freifldchen im Interesse der unmittelbar benach-
barten Wohnnutzungen aufgewertet.




3.2.5 Ver- und Entsofgung
Das Plangebiet ist vollstdndig erschlossen.

3.3 Eigentumsverhdlinisse

FOr die im Plangebiet liegenden Baugrundstiicke wird im Blockinnen-
bereich eine Fléche als Gemeinschaftsanlage festgesetzt. Zur Ver-
wirklichung der Gemeinschaftsanlage wird voraussichtlich ein Boden-
ordnungsverfahren nach §§ 45 ff Bundesbaugesetz notwendig sein.

4.0 Bodenordnung

Zur Realisierung der Gemeinschaftsanlage und der im Plan festge-
setzten Wohnbebauung auf dem Grundstiick Obersie Gasse 32 ist eine
VerduBerung der stddtischen Fliche erforderlich.

5.0 Strukturdaten
Wohngebiet _ ca. 6 000 m?
Gemeinschaftsanlage : ca. 1 800 m?
davon GST ca. 1100 mz)
und GK ca. 300 m*)
Wege ca. 400 m?
Gesamtfldche Plangebiet ca. 7 800 m?
Zah] der Wohnungen ca. 80
Einwohner ca. 170
Beschdfte/Dienstleistungsbetriebe ca. 20
Beschiftigte ca. 50
6.0 Uberschldglich ermittelte Kosten _
Tiefgarage ca. 4 000 000,-- DM
OrdnungsmaBnahme ' ca. 180 000,-- DM
Innenhof (Grunderwerb, Wegebau, :
Grinfléchen)
Wohnungsbau (sanierungsbed. Mehr-
kosten) : ca. 560 000,-- DM
7.0 Finanzierungsbedarf

Der Bau der Tiefgarage als 6ffentliches Parkhaus obliegt der Parkhaus
GmbH. Die Herstellung soll aus Ablosebetrégen und Mitteln des Stidte-
bauforderungsprogramms finanziert werden. Fiir die Spitzenfinanzierung
des Hochbaus (6ffentl. geforderte Wohnungen), als unrentierlicher Tejl
der Finanzierung, sollen ebenso wie bei der Gestaltung der Gemein-
schaftsanlage - hier noch teilweise Kostenbeitrdge der Anlieger -
Stadtebauforderungsmittel eingesetzt werden.

gez.
Bergholter
Baudirektor

Kassel, 10.01.1986/14.03,1986/28.07.1986/04.09. 1986




