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BEGRUNDUNG

1. Planungsanlass

Der Magazinhof stellt ein ca. 4,5 ha groBes urspriinglich militarisch genutztes Gebiet in Kassel-Nieder-
zwehren dar. In Zusammenhang mit der militarischen Bedeutung der Stadt Kassel im Zweiten Welt-
krieg wurde er zwischen 1939 und 1940 als Ersatzverpflegungsmagazin errichtet. Bis in die 1990er
Jahre erfolgte eine Nutzung als Bekleidungskammer der Bundeswehr, anschlieBend dienten Teilberei-
che des Magazinhofs als Lagerflachen. Bestimmendes Bild des Areals sind inzwischen Leerstande in
dem seit 2012 aus denkmalpflegerischen Griinden als Sachgesamtheit geschiitzten Baubestand.

Im Jahr 2015 erfolgte durch die Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben der Verkauf der Liegenschaft
an einen Investor. Die Beethoven Development GmbH aus Wirzburg verfolgt als neue Eigentiimerin
des Magazinhofs das Ziel, das Areal zugunsten einer Mischnutzung zu gestalten. In Abstimmung mit
der Stadt Kassel soll hierdurch das untergenutzte Geldnde in gut erschlossener Lage stadtebaulich
entwickelt und einer neuen Nutzung zugefiihrt werden.

Die gebietspragende Bausubstanz, bestehend aus zwei Getreidesilos, einem Bodenspeicher, einem Ba-
ckereigebaude und einem Pfértnerhaus, soll erhalten und durch Neubebauung ergénzt werden. Wei-
terhin ist der Erhalt einer Trafostation im Siiden des Plangebiets erforderlich. Vorgesehen ist die Ent-
stehung eines urbanen, gemischt genutzten Gebiets, welches sich insbesondere aus einem méglichst
differenzierten Spektrum gewerblicher Nutzungen und verschiedener Wohnangebote zusammensetzt.
Der Standort im Innenbereich Kassels eréffnet die Chance, ein attraktives Quartier mit urbanen Quali-
taten fir Wohnen und Arbeiten zu entwickeln und zeitgleich den kulturhistorisch bedeutsamen Baube-
stand zu bewahren.

Weiterhin sollen mdglichst viele, auf dem Gelande vorhandene Griinstrukturen mit ihrem Baumbe-
stand sowie die im stidlichen Bereich vorhandene Waldflache erhalten werden. Die angrenzenden
StraBen sollen als &ffentliche Verkehrsflachen gesichert werden. Im Innern des Plangebiets soll ein
Netz von privaten StraBen und Wegen fiir die Nutzung durch die Allgemeinheit entstehen beziehungs-
weise moglichst gemaB dem urspriinglichen Erscheinungsbild als gepflasterte Flachen gesichert wer-
den.

Aufgrund der GroBe des Plangebietes, der bisherigen Sondernutzung mit langjahrigem Leerstand und
der notwendigen infrastrukturellen Anbindung besteht ein Erfordernis zur Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes. Ziel ist es, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten.

Wegen der Lage im Innenbereich Kassels und mit einer Grundflache von unter 20.000 m?2 ist die Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. VIII/10 ,LeuschnerstraBe-Magazinhof™ im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB vorgesehen.

Die der Planaufstellung zugrundeliegenden Gutachten und Untersuchungen kénnen — ebenso wie die
bei einigen textlichen Festsetzungen zugrunde gelegten DIN-Normen - bei der Stadt Kassel eingese-
hen werden.
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Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. VIII/10 ,LeuschnerstraBe-Magazinhof™ werden folgende
zwischen Planungstrager und den von der Planung beriihrten Fachdmtern der Stadt Kassel abge-
stimmten Ziele und Zwecke verfolgt:

Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung durch die Schaffung von Planungs-
recht zugunsten einer urbanen und verkehrsarmen Mischnutzung

Erhalt und Umnutzung der Kulturdenkmale

Aktivierung von innerstadtischen Nachverdichtungspotenzialen im Sinne einer nachhaltigen stadte-
baulichen Entwicklung und demnach keine Neuausweisung von Flachen am Siedlungsrand

Behebung eines stadtebaulichen Missstands und Sicherung der Funktionsfahigkeit des Quartiers
infolge eines jahrelangen Leerstands innerhalb des Plangebiets

Realisierung eines vielfaltigen gewerblichen Angebots

Erweiterung des Kasseler Wohnraumangebots

Erhalt der vorhandenen Waldflache und des schutzwiirdigen Baumhains
Sicherung der Durchquerbarkeit des Gebiets fiir den FuB- und Radverkehr
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2. Planverfahren

Im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Planung dient die Aufstellung des Bebauungsplans

Nr. VIII/10 ,LeuschnerstraBe-Magazinhof* der gemaB Gesetzgeber vorrangig zu erfolgenden Innen-
entwicklung. Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung zielt nach § 13a Abs. 1 BauGB auf die Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung
ab.

Die Lage des Plangebiets im Innenbereich der Stadt Kassel erdffnet die Mdglichkeit, den Bebauungs-
plan im beschleunigten Verfahren aufzustellen, wenn durch ihn eine zulassige Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GroBe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt

= weniger als 20.000 m2 oder
= 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m2 (mit Vorpriifung des Einzelfalls).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans besitzt eine GréBe von 53.017 m2. Er steht in keinem engen
sachlichen, rdumlichen oder zeitlichen Zusammenhang mit weiteren Bebauungsplanen.

Folgende Berechnung belegt, dass eine Vorpriifung des Einzelfalls nicht erforderlich ist:

GroBe des Geltungsbereichs 53.017 m2
GroBe der offentlichen und privaten StraBen- - 11.895 m2
verkehrsflachen

GroBe der Waldflache - 9.415m2
GroBe der Bahnanlagen - 5.100 m2
GroBe der (private) Griinflachen - 2.081 m2
GroBe der Versorgungsanlagen - 196 m2

maBgebende Baugebietsflachen —  24.330 m?

Im Bebauungsplan Nr. VIII/10 ,LeuschnerstraBe—Magazinhof werden in den einzelnen Baugebieten
unterschiedlich bebaubare Flachen festgesetzt, die nach §19 BauNVO um 50% bis zu einem Wert von
GRZ 0,8 liberschritten werden diirfen. Der Tabelle kdnnen die einzelnen Werte enthommen werden.

Baugebiet GroBe Festgesetzte iiber- Uberschreitung | Theoretisch bebau-

baubare Fldache GRz bare Fldache incl. Ne-
(§ 19 BauNVvVO) |benanlagen

MU 1 Bodenspeicher 2.029 m2 Baug?gf‘:'zigfeéﬁ_?gg m 0,8 1.623 m?
MU 1 Silospeicher Nord 1.758 m? Baug?:g'zigfeéﬁ_gg? mi 0,8 1.406 m?
MU 1 Silospeicher Siid 1.880 m2 Baug?:r‘:'zigfeéﬁ_ggg mz 0,8 1,504 m2
MU 2 Heeresbackerei 5.906 m2 GRZ 0,5 0,75 4.430 m2
MU 3 2.358 m2 GRZ 0,5 0,75 1.769 m?2
MU 4 1.337 m2 GRZ 0,35 0,53 709 m?2
MU 5 881 m2 GRZ 0,4 0,6 529 m2
MU 6 4,582 m2 GRZ 0,5 0,75 3.437 m2
MU 7 656 m? GRZ 0,55 0,8 525 m?2
MU 8 2.943 m? GRzZ 0,8 0,8 2.354 m2
24.433 m2 18.285 m2

Die zuldssige Grundflache liegt somit unter dem im § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannten Grenzwert
von 20.000 m2.
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Die Festsetzung eines Urbanen Gebiets ist als vereinbar mit dem Trennungsgrundsatz des § 50 BIm-
SchG zu beurteilen. Das Plangebiet selbst dient dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben und Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Konfliktsituationen zu be-
nachbarten Bauflachen infolge einer fehlenden raumlichen Trennung zwischen schutzbediirftigen und
stéranfalligen Nutzungen sind nicht gegeben. Das Urbane Gebiet ist demnach vereinbar mit den ge-
mischten Bauflachen, die im Norden an die LeuschnerstraBe und im Nordwesten an den Glocknerpfad
anschlieBen. Im Siidwesten sowie im Osten grenzen Wohnbauflachen an das Plangebiet. Eine Abfolge
der Plangebiete entsprechend der BauNVO wird somit eingehalten. Dartiber hinaus findet eine Diffe-
renzierung der zuldssigen und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen innerhalb des Plangebiets statt.
Der nordliche Teilbereich des Plangebiets wird demnach vorwiegend fiir gewerbliche Nutzungen und
andere Einrichtungen gesichert, wahrend eine Wohnnutzung in dem betreffenden Bereich aufgrund
der vorhandenen Verkehrslarmbelastung nur ausnahmsweise zugelassen werden kann. Demgegen-
Uber sind die vor Immissionen weitestgehend geschiitzten Bereiche im Sliden des Plangebiets fiir das
Wohnen vorgesehen. Anderweitige Nutzungen kdnnen hier nur ausnahmsweise zugelassen werden,
sodass von keiner Belastung durch Gewerbeldrm auf das angrenzende Reine Wohngebiet westlich des
Glocknerpfades auszugehen ist.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einer als FFH-Gebiet oder Vogelschutzgebiet ausgewiesenen
Schutzflache, sodass Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete nicht beeintrach-
tigt werden.

Weiterhin werden durch die Aufstellung des Bebauungsplans keine Vorhaben zugelassen, die gemaBl
Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) die Pflicht zur Durchfiihrung

einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach sich ziehen. Die Voraussetzungen fiir die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens sind somit durchweg gegeben.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
Nr. 1 BauGB und § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB. Demnach wird bei der Aufstellung des Bebauungsplans
von der frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit sowie der Behérden abgesehen. Weiterhin wird
der Bebauungsplan ohne Umweltpriifung aufgestellt.

Durch Ausweisung eines Urbanen Gebiets weicht der Bebauungsplan von den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans ab. Die erforderliche Anderung des Flidchennutzungsplans erfolgt gemaB
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung.

2.1 Ermittlung der Umweltauswirkungen

Fiir Bebauungspldne der Innenentwicklung entféllt die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung,
wenn gemal § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB eine von baulichen Anlagen lberlagerte Grundflache von we-
niger als 20.000 m2 festgesetzt wird. Entsprechend der vorgesehenen Uberbaubarkeit im Plangebiet
belduft sich die rechnerisch liberbaubare Grundfldche auf rund 18.285 m2 (siehe Kapitel 2. ,Planver-
fahren™), sodass von der Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung abgesehen wird. Eine
Vorpriifung des Einzelfalls gemaB § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB wird aufgrund der festgesetzten zulassi-
gen Grundflache unter 20.000 m2 nicht erforderlich.

Nichtsdestotrotz ist unter Beriicksichtigung des zeitweisen Leerstands der Bestandsbebauung sowie
der brachgefallenen Flachen des Magazinhofs von einer sukzessiven Entstehung eines Lebensraums
fur Tiere und Pflanzen auf dem Geldnde sowie in den Gebdauden auszugehen. Um eine Beeintrachti-
gung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB genannten Umweltschutzgiiter zu verhindern und um das Eintre-
ten von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG zu vermeiden, wurde vor Aufstellung des Bebau-
ungsplans ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag beauftragt. Das Ingenieurbiiro Christoph Henke, Wit-
zenhausen, nahm in diesem Zusammenhang eine Untersuchung des Areals vor, bei welcher Brutvogel
und Fledermduse, Reptilien sowie Hohlenbewohner erfasst wurden. Weiterhin fand eine Befragung
ortskundiger Naturschutzvertreter und Vertreter von Fachbehdrden durch das Ingenieurbiro statt.
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Eine detaillierte Zusammenfassung des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags ist im Kapitel 7.8 ,Vegeta-
tionsstrukturen, Arten- und Biotopschutz" aufgefiihrt. Die genannten ArtenschutzmaBnahmen wurden
als Festsetzungen in den Inhalt des Bebauungsplans aufgenommen.

Weiterhin wurden die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen hinsichtlich der innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans bestehenden Larmbelastung untersucht. MaBgebliche
Schallquellen stellen die im Norden an das Plangebiet angrenzende LeuschnerstraBe sowie der Schie-
nenverkehrslarm der 6stlich verlaufenden Bahntrassen dar. Durch das Ingenieurbiiro KREBS+KIEFER
FRITZ AG, Darmstadt, wurde eine schalltechnische Untersuchung vorgenommen und hierbei fiir das
Vorhaben erforderliche SchallschutzmaBnahmen definiert. Die Ergebnisse der Untersuchung sind im
Kapitel 7.3 ,,Nutzungskonflikte" sowie der zugehorigen Unterkapitel aufgefiihrt. Zur Gewahrung gesun-
der Wohn- und Arbeitsverhdltnisse wurden die SchallschutzmaBnahmen als Festsetzungen in den Be-
bauungsplan integriert.

In einem Amtergesprach am 08.11.2016 wurden verschiedene Planungsvarianten vorgestellt und dis-
kutiert. Die vorgebrachten Belange der einzelnen Fachamter wurden in die stadtebauliche Planung
eingearbeitet und am 27.04.2017 die (iberarbeitete Vorzugsvariante den Fachamtern vorgestellt. In
dieser Runde wurden die Inhalte der hiernach folgenden Bauleitplanung grundsatzlich abgestimmt.
Die am 27.04.2017 formulierten Anforderungen der einzelnen Amter wurden in die Bauleitplanung ein-
gearbeitet.

2.2 Aufstellungsbeschluss, Information der Offentlichkeit

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 26. November 2018 der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. VIII/10 ,LeuschnerstraBe-Magazinhof* zugestimmt. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 01.03.2019 zusammen mit dem Hinweis bekanntgemacht, wo sich die Offentlichkeit tiber
die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung sowie die wesentlichen Auswirkungen informieren
kann.

Die Offentlichkeit erhielt vom 04.03.2019 bis zum 08.03.2019 die Gelegenheit, sich zur Planung zu &u-
Bern.

2.3 Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB und Beteili-
gung der Behorden nach § 4 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans wurde vom 03.06.2019 bis einschlieBlich
12.07.2019 durchgefiihrt. Die Bekanntgabe der éffentlichen Auslegung mit Angabe von Ort, Dauer
und dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen, er-
folgte durch 6ffentliche Bekanntmachung im offiziellen Bekanntmachungsblatt der Stadt Kassel vom
23.05.20109.

Parallel hierzu wurden auch die betroffenen Behérden und Trager offentlicher Belange beteiligt und
zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

24 Beirat fiir Stadtgestalt

In den Sitzungen des Beirates fir Stadtgestalt am 15.10.2019 und 12.12.2019 wurden das Gesamt-
konzept und einzelne Bauvorhaben vorgestellt und diskutiert. Uber die grundsatzliche Zustimmung
hinaus hat der Beirat folgende Empfehlungen fiir die weitere Bearbeitung formuliert:

- Erarbeitung eines zusammenhangenden Freiraumkonzeptes

- Weiterentwicklung Speichergebdude: einheitliche Gestaltung Treppenhausanbauten

- Weiterentwicklung Heeresbackerei: Prifung Geschossigkeit / Adressbildung
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- Aufstockung der Parkhauskapazitdten zur Entlastung der Freiflachen

- Gestaltung Parkhaus: Holzfassade

- Starkung des mittleren Neubaukérpers am Quartiersplatz (,,Holzgebaude™) - Erhéhung Ge-
schossigkeit

- Starkung und Klarung der Kubatur des Biironeubaus an der LeuschnerstraBe

- Priifung der stadtebaulichen Figur im Bereich der Wohnungsneubauten

2.5 Erneute Offenlagen im Sommer 2020 und im Herbst 2020

Die Diskussion im Beirat fiir Stadtgestalt und die hieraus resultierenden Empfehlungen fiir die weite-
ren Planungsschritte, die Stellungnahmen und Anregungen im Zuge der offentlichen Auslegung und
die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange sowie die weitere Entwicklung
der stadtebaulichen und hochbaulichen Planung haben zu einer Anderung der Planung in vielen Punk-
ten gefiihrt, sodass eine erneute Offenlage und Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffent-
licher Belange erforderlich wurde (§ 4a Abs. 3 BauGB).

Diese war zunachst im Friihjahr 2020 vorgesehen musste jedoch bedingt durch die Corona-Pandemie
verschoben werden. Sie fand dann unter Beriicksichtigung der Vorgaben des Planungssicherstellungs-
gesetzes (PlanSIG) in der Zeit zwischen dem 27.07.2020 und dem 28.08.2020 statt. Wegen des Um-
fangs der Anderungen wurden wiederum alle von der Planung betroffenen Behérden und sonstiger
Trager offentlicher Belange beteiligt und auch die durch § 4a Abs.3 BauGB gegebenen Mdoglichkeiten
zur Beschrankung hinsichtlich der Auslegungsdauer wurden nicht umgesetzt.

Weil auch die erneute Beteiligung das Erfordernis fiir eine weitere Plananderung ausgelést hat, wur-
den die von den Anderungen betroffenen Stellen erneut um eine Stellungnahme gebeten. Parallel
hierzu fand vom 21.09.2020 bis einschlieBlich 09.10.2020 nach form- und fristgerechter Bekanntma-
chung auch eine erneute Offentlichkeitsbeteiligung statt.

2.6 Beschlussfassung

Der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kassel hat in ihrer Sitzung am XX.XX.XXXX zusammen
mit dem Beschluss Uber die Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB den Bebauungsplan als Satzung sowie
die Begriindung beschlossen.

2.7 Stadtebaulicher Vertrag

Ergdnzend zum Bebauungsplan wird zwischen der Stadt Kassel und der Beethovengruppe als Grund-
stlickseigentimerin ein stadtebaulicher Vertrag nach § 11 BauGB geschlossen, der Uber das Planungs-
recht hinausgehende Regelungen enthalten wird (vgl. Kapitel 10).
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3. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich mit einer Flache von ca. 4,5 ha iberwiegend im Stadtteil Niederzwehren
und bertihrt im nérdlichen Bereich an der LeuschnerstraBe auch den Stadtteil Siisterfeld/Hellebdhn.

Das Magazinhof-Gelande schliet auf seiner Ostseite an die Bahnflachen mit den tief in das Geldande
eingeschnittenen Gleisanlagen an, die die Entwicklungsmdglichkeiten fiir die Flache maBgeblich mitbe-
stimmen.
Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
= im Norden durch die nordliche Parzellengrenze der LeuschnerstraBe

(Flurstiicke 122/3, 122/4, 49/6)
= im Osten sowie im Siiden durch die westliche Parzellengrenze der Bahntrasse

(Flurstiick 185)
= im Westen durch die westliche Parzellengrenze des Glocknerpfads

(Flurstilick 125/17)
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Abbildung 1 Lage des Plangebiets in der Stadt
Der Bebauungsplan-Geltungsbereich umfasst neben der Kernflache des ehemaligen Magazinhofes
(Gemarkung Niederzwehren, Flur 24, Flurstiick 5/12) auch Flachen, die sich nicht im Eigentum des In-
vestors befinden.
Dabei handelt es sich um folgende Grundstlicke: Gemarkung Niederzwehren, Flur 24, Flurstiicke 99/1,
419/124, 418/99 und 188/99.
Zusatzlich liegen im Bereich des Glécknerpfades ein Teil des Flurstiicks 125/17 und im Bereich der
Leuschnerstrae neben dem Flurstiicken 122/3, 122/4, (alle Flur 24) und 49/6 (aus Flur 4) auch Teile
der Flurstiicke 49/7 und 70/11 aus Flur 4, 27/24, 61/8 und 50/53 aus Flur 3 sowie 126/22, 125/17,
16/18 aus Flur 24 und 184/41 aus Flur 22 im Geltungsbereich.
MaBgeblich ist die zeichnerische Festsetzung des Geltungsbereichs gemaB der Planzeichnung des Be-
bauungsplans.
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Im Zuge der Weiterfiihrung des Projekts ist eine Zergliederung der Magazinhof-Liegenschaft geplant.
Die zukiinftigen Grundstiickszuschnitte wurden bei der Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfes
beriicksichtigt.
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4. Rechtsverhaltnisse

4.1 Planungsrecht

Bei dem Plangebiet handelt es sich in planungsrechtlicher Hinsicht um einen unbeplanten Innenbe-
reich nach § 34 BauGB. Um den Standort fir Wohn- und gewerbliche Nutzungen entwickeln zu kon-
nen, muss der planungsrechtliche Rahmen entsprechend vorgegeben werden. Das Erfordernis zur Auf-
stellung eines Bebauungsplans ergibt sich aus der GroBe des Plangebiets, der bisherigen Sondernut-
zung sowie aus der notwendigen infrastrukturellen Anbindung der Flache.

4.2 Regionalplan Nordhessen

Im Regionalplan Nordhessen 2009 sind das Plangebiet sowie die westlich angrenzende Flache als
,Vorranggebiet Siedlung Bestand" dargestellt. Die im Norden verlaufende LeuschnerstraBe ist als
»sonstige regional bedeutsame StraBe Bestand", die im Osten sowie im Siiden angrenzende Schienen-
verkehrstrasse als ,Fernverkehrsstrecke Bestand" gekennzeichnet.

Der Anpassungspflicht an die Ziele der Raumordnung gemaB § 4 Abs. 1 BauGB wird bei der Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. VIII/10 ,LeuschnerstraBe-Magazinhof* somit Rechnung getragen. Die
beabsichtigte Nutzungsanderung zugunsten eines gemischt genutzten Quartiers innerhalb des Plange-
biets entspricht weiterhin den Festlegungen des Regionalplans. Bestehende Verkehrsfldchen bleiben
erhalten.

NS | f
Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan Nordhessen 2009 in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15. Marz 2010 inkl. Kennzeichnung des Plangebiets
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4.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Zweckverbands Raum Kassel in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 10. Dezember 2016 stellt als vorbereitende Bauleitplanung den nérdlichen Teilbereich des Plan-
gebiets, der durch die Bestandsbebauung des Magazinhofs gepragt ist, als gewerbliche Bauflache dar.
Die im Siiden hieran anschlieBende Waldflache ist als Griinfldche sowie als Flache fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt.

Durch die beabsichtigte Ausweisung als Urbanes Gebiet ist die Entwicklung des Bebauungsplans aus
dem Flachennutzungsplan gemaB § 8 Abs. 2 BauGB nicht gegeben. Dennoch besteht im beschleunig-
ten Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB die Méglichkeit, einen Bebauungsplan aufzustellen, der
von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht. Der Flachennutzungsplan wird in Bezug
auf den nordlichen, baulich gepragten Bereich des Plangebiets im Wege der Berichtigung angepasst.
Die Darstellung der Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft werden mit einer dem MaBstab entsprechenden genaueren Abgrenzung als
Festsetzung im Bebauungsplan Nr. VIII/10 ,LeuschnerstraBe-Magazinhof™ (ibernommen.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan des Zweckverbands Raum Kassel in der Fas-
sung der Neubekanntmachung vom 10. Dezember 2016 inkl. Kennzeichnung des Plangebiets

4.4 Angrenzende rechtsgiiltige Bebauungsplane

An die westliche Grenze des Plangebiets dieses Bebauungsplans grenzt unmittelbar der seit dem 26.
April 1975 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. VIII/28 ,LeuschnerstraBe, An der Turnhalle, Glck-
nerpfad, Heinrich-Schiitz-Allee" an.

Der bestehende Bebauungsplan reicht bis zur StraBenmitte der LeuschnerstraBe und des Gléckner-
pfads. Im norddstlichen Teilbereich ist eine Mischgebietsflache (MI) festgesetzt. Im Westen beinhaltet
der Bebauungsplan eine Gemeinbedarfsflache fiir kirchliche Nutzungen. Die dazwischenliegenden Bau-
gebiete wurden als Reine Wohngebiete (WR) gesichert.
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Der Bebauungsplan umfasst einen heterogenen Baubestand, der von gewerblich genutzten Solitdren,
Einfamilienhausbebauungen in offener Bauweise (iber Reihenhauser bis hin zum Geschosswohnungs-
bau reicht. Das MaB3 der baulichen Nutzung ist entsprechend vielfaltig und regelt die Zulassigkeit von
zwei bis sechzehn Vollgeschossen, Grundflachenzahlen zwischen 0,2 und 0,5 und Geschossflachenzah-
len zwischen 0,5 und 1,2.

Eine Uberlagerung des Plangebiets des Bebauungsplans Nr. VIII/10 ,LeuschnerstraBe-Magazinhof* mit
dem Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplans Nr. VIII/28 erfolgt im Bereich des Gléckner-
pfads sowie im Kreuzungsbereich Leuschnerstrae, um gegebenenfalls erforderliche mit dem Gesamt-
vorhaben im Zusammenhang stehende MaBnahmen im Bereich der angrenzenden 6ffentlichen Stra-
Benraume Uber den stadtebaulichen Vertrag regeln zu kénnen. Der bestehende Bebauungsplan wird
in den namentlich genannten Bereichen ersetzt. Angestrebt wird auch die eindeutige und vollstandige
Zuordnung der Verkehrsflachen ,Glécknerpfad™ und ,LeuschnerstraBe™.

4.5 Siedlungsrahmenkonzept

Das Siedlungsrahmenkonzept 2015 des Zweckverbands Raum Kassel trifft Aussagen zu den Grundsat-
zen und Zielen der Siedlungsentwicklung im Verbandsgebiet. Aus einem Beschluss der Verbandsver-
sammlung vom 15. Marz 2006 sind unter anderem die Innenentwicklung und eine verstarkte
Mischnutzung zur Herstellung kurzer Wegebeziehungen sowie der Schutz von Natur- und Landschafts-
réumen als allgemeine Grundsatze und Ziele hervorgegangen.

Fiir Wohn- und Gewerbenutzungen bedeutet dies, dass diese flachensparend in gemischt genutzten
Strukturen organisiert werden sollen. Gering genutzte Flachen sowie Bauliicken sollen im Sinne eines
Flachenrecyclings bevorzugt vor der Neuausweisung von Baugebieten am Siedlungsrand fiir die Her-
stellung von Wohnraum und Arbeitsstatten weiterentwickelt werden. Dartiber hinaus wird die Verant-
wortung der Verbandskommunen in Bezug auf die Herstellung von Wohnraum fiir Haushalte verschie-
dener Einkommensschichten hervorgehoben.

Die geforderte Innenentwicklung dient nicht nur einer Verkiirzung der Wege fiir Menschen, Giiter und
Dienstleistung und somit einer Minderung der Verkehrsbelastung, sondern vermindert in besonderem
MaBe den Druck zur Siedlungserweiterung auf landwirtschaftliche Griin- und Erholungsflachen am
Siedlungsrand. Angestrebt wird in diesem Sinne eine Wiedernutzung bestehender und brachliegender
Flachenpotenziale innerhalb des Siedlungsgebiets.

Die Ziele und Grundsatze des Siedlungsrahmenkonzepts bilden einen wichtigen Orientierungsrahmen
fur die Bauleitplanung und wurden inhaltlich in den Bebauungsplan Nr. VIII/10 ,LeuschnerstraBe-Ma-
gazinhof" (ibernommen.

4.6 Kommunaler Entwicklungsplan Zentren

Der Kommunale Entwicklungsplan Zentren 2015 des Zweckverbands Raum Kassel zielt auf funktionie-
rende Nahversorgung im Verbandsgebiet ab, bei der Einkaufsangebote mit Waren des taglichen Be-
darfs und ergdnzende Dienstleistungen maéglichst wohnortnah vorgehalten werden sollen. MaBgeblich
ist eine fuBlaufige Erreichbarkeit der genannten Einrichtungen fiir moglichst viele Bewohner.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. VIII/10 ,LeuschnerstraBe-Magazinhof" liegt im Einzugs-
gebiet mehrerer, in nordwestlicher Nachbarschaft gelegener Lebensmittelanbieter mit mehr als

150 m2 Verkaufsflache sowie Discountern?. Er befindet sich auBerhalb ausgewiesener zentraler Ver-
sorgungsbereiche des Zweckverbands.

1 vgl. Zweckverband Raum Kassel: KEP-Zentren 2015. Karte Erreichbarkeit der Nahversorgung. Kassel 2014.
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Durch die Entwicklung eines gemischt genutzten, urbanen Quartiers entstehen sowohl Wohnnutzun-
gen, die von einer fuBldufigen Erreichbarkeit von Versorgungs- und Arbeitsstatten in ihrer naheren
Umgebung profitieren als auch gewerbliche Nutzungen, die wiederum zu einer Férderung der Nahver-
sorgung im Quartier beitragen. Wegen der integrierten und gut erschlossenen Lage des Plangebiets
im Innenbereich der Stadt Kassel entspricht die dem Bebauungsplan zugrunde liegende Planung den
Entwicklungszielen des Kommunalen Entwicklungsplans Zentren. Den Entwicklungszielen wird zum Er-
halt der Funktionsfahigkeit der Nahversorgungsstrukturen im Umfeld des Quartiers gefolgt, in dem be-
grenzende Vorgaben zum Umfang mdglicher Verkaufsfldchen in den Bebauungsplan aufgenommen
werden.

4.7 Landschaftsrahmenplan und Landschaftsplan

Im Landschaftsrahmenplan Nordhessen 2000 sind die Siedlungsflédchen nicht dargestellt. Der Land-
schaftsrahmenplan trifft somit keine Aussage zum Plangebiet.

Der Landschaftsplan 2007 des Zweckverbands Raum Kassel formuliert MaBnahmen zur Waldflache im
sudlichen Teilbereich des Plangebiets. Das libergeordnete Siedlungsgebiet Sisterfeld/Hellebéhn wird
allgemein als Bereich charakterisiert, der in Teilen bereits tiber einen hohen Versiegelungsgrad mit
Tendenz zur Uberwdrmung verfiigt. Weiterhin werden die schmalen Griinzonen entlang der
Bahntrasse als Griinverbindungen innerhalb der Siedlungen hervorgehoben. Die genannte Charakteris-
tik wird durch den Landschaftsplan bei der Leitbild-/Zielformulierung aufgegriffen, indem etwa eine
Weiterentwicklung als gut durchgriinter Siedlungsraum mit guter wohnungsnaher Freiraumversorgung
sowie der Erhalt und die Weiterentwicklung der Griinverbindungen in ihrer Funktion als Biotop und fiir
den klimatischen Ausgleich anvisiert werden.

Dem durch Vegetation bestimmten siidlichen Plangebietsbereich ordnet der Landschaftsplan auf
Grundlage der Leitbilder MaBnahmen der Kategorie ,,Schutz- und Entwicklungsflachen im Siedlungsbe-
reich®™ zu. Fiir die mit der Nr. 10361 versehene Entwicklungsflache werden folgende MaBnahmen for-
muliert:

»Schutz und Erhalt des Gehélzbestandes zwischen siidlichem Glécknerpfad und Bahntrassen als
klimatischer Ausgleichsraum, faunistischer Lebensraum und extensiv nutzbarer Freiraum. Stabili-
sierung als hainartiger Gehdlzbestand. Ausweisung als private Griinflache / Flache fiir MaBnah-
men zum Schutz (..) von Boden, Natur und Landschaft."

Den inhaltlichen Vorgaben des Landschaftsplans wurde im Rahmen der Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Nr. VIII/10 ,LeuschnerstraBe-Magazinhof" gefolgt und der vorhandene, vom Forstamt auch
in seiner Abgrenzung als Waldfléche eingestufte, Gehdlzbestand gesichert.

4.8 Klimafunktionskarte

Bedingt durch die topographische Lage Kassels innerhalb des Kasseler Beckens mit den umgebenden
Randhoéhen verfligt die Stadt insbesondere an windschwachen Tagen (iber einen reduzierten Luftaus-
tausch. In baulich stark verdichteten Innenstadtlagen kann dies zu einer Uberwdrmung und, hiermit
einhergehend, zu gesundheitsgefahrdenden Situationen in Form von Hitzestress und einer erhéhten
Luftbelastung fiihren. Um einer weiteren Uberwdrmung entgegen zu wirken, miissen Luftleitbahnen
freigehalten werden, sodass in den AuBenbereichen entstehende Kaltluft in das Stadtinnere transpor-
tiert werden kann. Eine Bebauung entsprechender Bereiche stellt eine Barriere dar, durch die wichtige
Luftstrbmungen eingeschrankt werden kdnnen.

Die Klimafunktionskarte des Zweckverbands Raum Kassel 2009 definiert das Plangebiet des Bebau-
ungsplans Nr. VIII/10 ,LeuschnerstraBe-Magazinhof" (iberwiegend als Bereich mit Uberwdrmungspo-
tenzial. Hierbei handelt es sich allgemein um baulich gepragte Bereiche, die (iber viel Vegetation in
den Freirdumen verfiigen. Im Nordwesten ist ein Teilbereich des Plangebiets als Uberwadrmungsgebiet

12



Stadt Kassel — Bebauungsplan Nr. VIII/10 ,LeuschnerstraBe-Magazinhof"

1 gekennzeichnet, welches sich durch eine dichte Bebauung bei gleichzeitig wenig Vegetation in den
Freirdumen auszeichnet. Angrenzend an die Bahntrasse sowie im siidlichen Plangebiet schlieBen
Misch- und Ubergangsklimate mit einem sehr hohen Vegetationsanteil an. Dariiber hinaus verlduft st-
lich des Plangebiets entlang der Bahntrasse ein Uberstrémungsbereich in Nord-Siid-Richtung.

Kennzeichnung des Plangebiets

Die Klimafunktionskarte formuliert weiterhin Planungsempfehlungen fiir die Bauleitplanung. So sind
fiir den nordlichen, baulich gepragten Bereich des Plangebiets, welcher durch die Klimafunktionskarte
als Uberwarmungsgebiet 1 kategorisiert wurde, die Schaffung von Vegetationsflichen und Griinfassa-
den, die Férderung von schattigen Bereichen im Freiraum sowie die in unmittelbarer Nachbarschaft
anschlieBenden Strémungsrichtungen zu beachten. Eine Beriicksichtigung der genannten Empfehlun-
gen erméglicht eine bauliche Verdichtung innerhalb des Uberwarmungsgebiets.

Fiir den (iberwiegenden Teil des Plangebiets, der iiber ein Uberwdrmungspotenzial verfiigt, sind eben-
falls die Strémungsrichtungen des benachbarten Uberstrémungsbereichs zu beachten. Auf dieser
Grundlage ist eine Flachennutzungsdnderung und bauliche Entwicklung innerhalb des Bereichs mit
Uberwarmungspotenzial méglich.

In den als Misch- und Ubergangsklimate definierten Bereichen ist ebenfalls eine Flachennutzungsinde-
rung moglich, wenn der Anteil an Vegetationsflachen hiernach nicht eingeschrankt wird. Dariiber hin-
aus sind die Durchliiftungsbahnen des Uberstrémungsbereichs zu beachten sowie eine Vernetzung des
lokalen Beliiftungssystems zu fordern.

Die Funktion des Uberstrémungsbereichs ist, wie aus den Empfehlungen der einzelnen Kategorien be-
reits hervorgeht, aufrechtzuerhalten und eine gegebenenfalls beabsichtigte bauliche Verdichtung an
der Uberstromungsrichtung zu orientieren.

Da der baulich geprégte und entsprechend in Teilen durch die Klimafunktionskarte als Uberwdrmungs-
gebiet 1 dargestellte nérdliche Bereich des Plangebiets in seiner bisherigen Form erhalten bleibt, fin-
det eine bauliche Verdichtung lediglich dstlich und sidlich der Bestandsbebauung statt. Die geplante
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Bebauung verlduft langs des Uberstrémungsbereichs und gewahrleistet durch eine offene Bauweise
eine uneingeschrankte Luftstrémung. Dem Erhalt und der Weiterentwicklung von Vegetationsflachen
wurde bei der Aufstellung des Bebauungsplans entsprechend den Empfehlungen der Klimafunktions-
karte des Zweckverbands Raum Kassel Rechnung getragen. Weiterhin bilden auch Fldchen mit Pflanz-
festsetzungen, Festsetzungen zum Erhalt und zum Anpflanzen von Baumen sowie die Vorschrift eines
MindestmalBes an Begriinung auf den Dachflachen der Neubauten einen Bestandteil des Bebauungs-
plans ab.

4.9 Sonstige Satzungen und Rechtsverhaltnisse

Baumschutzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt
Kassel (Baumschutzsatzung) in ihrer jeweils giiltigen Fassung. Zu erhaltende sowie anzupflanzende
Baume sind Bestandteil der Festsetzungen des Bebauungsplans.

Stellplatzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung der Stadt Kassel zur Herstellung, Ablosung
und Gestaltung von Stellplatzen und zur Herstellung von Abstellplatzen fiir Fahrrader in ihrer jeweils
glltigen Fassung. Der Stellplatznachweis ist vorwiegend im Baugebiet MU 8 zu erbringen.

Sie gilt, soweit keine abweichenden Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen werden, vornehmlich
im Hinblick auf die Anzahl der zu errichtenden Stellplatze (Kfz/Fahrrader).

Die Vorgaben der Stellplatzsatzung der Stadt Kassel werden aber durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans im Hinblick auf Anpflanzungen innerhalb von Stellplatzflachen ersetzt. Innerhalb der ge-
kennzeichneten Stellplatzflachen gelten also von der Satzung abweichend die durch den Bebauungs-
plan getroffenen Griinfestsetzungen.

Denkmalschutz

Ein Auszug aus der noch nicht verdéffentlichten Denkmaltopographie der Stadt Kassel 1V liefert eine
denkmalpflegerische Einschdtzung beziiglich des Baubestands auf dem Magazinhofgelande. Das Ge-
biet wurde demnach im Zuge des Ausbaus Kassels als Militdrstandort im Zweiten Weltkrieg eingerich-
tet und diente als Proviantlager, dem sogenannten ,Ersatzverpflegungsmagazin®, sowie als Heeresba-
ckerei.?

Trotz Kriegsbeschadigungen ist der Magazinhof bis heute, bestehend aus den Getreidesilos I und II,
Bodenspeicher III, Garage V und Béackerei VI, erhalten. Im Jahr 1949 wurde das Gebdudeensemble
durch ein Pfortnerhaus an der Hauptzufahrt erganzt. Die ansonsten schmucklose Baugruppe verfiigt
dariiber hinaus lber ein groBflachiges Sgraffito, welches die Giebelwand des Silos II einnimmt. Es
zahlt zu einem der wenigen erhaltenen Werke des Stuttgarter Akademieprofessors Rudolf Ehehalt und
spiegelt in Form einer Ernteszene die Ideologie des nationalsozialistischen Regimes wider. Aufgrund
von Witterungsschaden musste das Wandbild im Jahr 2014 provisorisch gesichert werden.3

Nach heutiger Einschatzung ist der Erhalt angesichts des Bauzustands der Fassade allerdings in Frage
zu stellen. Da die Konservierung des Sgraffitos, trotz seiner kunsthistorischen Bedeutung, aufgrund
der aus bauphysikalischer Sicht erforderlichen Gebaudesanierung kaum mdglich erscheint, wurde es in
den vom Umbau betroffenen Bereichen ausgebaut und gesichert.

2 vgl. Wiegand, Thomas: Der Magazinhof — ein unbeliebtes Kulturdenkmal in Kassel. In: Denkmalpflege und Kul-
turgeschichte. Nr. 1/2015. S. 10-17, zit. nach: Wiegand, Thomas: Auszug aus der Denkmaltopographie Stadt Kas-
sel IV. Entwurfsstand 2016.

3 vgl. Obermann, Astrid: Zur Technik des Sgraffito am Magazinhof in Kassel. In: Denkmalpflege und Kulturge-
schichte. Nr. 1/2015. S. 18, 19, zit. nach: Wiegand, Thomas: Auszug aus der Denkmaltopographie Stadt Kassel
IV. Entwurfsstand 2016.
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Die denkmalpflegerische Einschatzung kommt zu dem Ergebnis, dass der Magazinhof in seiner Voll-
standigkeit einen nicht hdufig ausgefiihrten Typ von Militararchitektur aufweist. Die Gebaude I, II, III,
V und VI sowie das Wiegehauschen und das Pfértnerhaus werden daher als Sachgesamtheit als Kul-
turdenkmal aus architektur-, militér- und lokalgeschichtlichen Griinden bewertet. Seit 2012 sind das
genannte Gebdudeensemble sowie das Sgraffito durch das Landesamt fiir Denkmalpflege unter Denk-
malschutz gestellt. Die das Ensemble an der LeuschnerstraBe begrenzende Mauer gehdort nicht der
denkmalgeschitzten Sachgesamtheit an.

Zugunsten einer wirtschaftlichen Entwicklung des Magazinhofgeldndes fiihrten Abstimmungen mit der
Denkmalschutzbehdrde im Vorfeld zur Aufstellung des Bebauungsplans jedoch zu der Einsicht, dass
ein teilweiser Riickbau dennoch ermdglicht werden muss. Dies betrifft kleine, das Gebdudeensemble
weniger pragende Nebengebaude wie das Garagengebadude sowie das Pfértnerhaus. Die Gebdude I,
II, III und VI sind grundsatzlich zu erhalten und denkmalpflegerisch zu sichern.

|

Abblldung 6: Sachgesamthelt Kulturdenkmaler nach der Denkmalschutztopographie der Stadt Kas-
sel IV
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5. Heutige Situation

5.1 Historie des Standorts

Der Magazinhof entstand zwischen 1939 und 1940 im Zuge des Ausbaus Kassels als Militarstandort.
Die Lage des Magazinhofs im Stadtteil Niederzwehren ist demnach auf die in der Nahe verorteten Ka-
sernen im Siden und im Westen zurlickzufiihren. Als sogenanntes , Ersatzverpflegungsmagazin®
diente er als Lagerflache fiir Getreide und weitere Lebensmittel der Wehrmacht. Wichtiger Bestandteil
des Magazinhofs sind zwei Getreidesilos, die zusammen etwa 10.000 Tonnen Getreide aufnehmen
konnten. Des Weiteren verfligte das Areal lber einen Bodenspeicher, eine Heeresbackerei sowie liber
Nebengebdude wie ein Wiegehduschen, ein Pfértnerhaus und eine Garage. Die logistische Bedeutung,
die der Magazinhof als Proviantlager besaB, erforderte einen direkten Anschluss an den schienenge-
bundenen Verkehr. Das Gelande grenzt daher direkt an die Eisenbahntrasse der HLB Basis AG (Stre-
cke Kassel Wilhelmshéhe / Siid-Baunatal) an und verfiigt bis heute (iber einen Abzweig der Bahnlinie
auf das Grundstiick. Die Bebauung ist mit Laderampen fiir Eisenbahnwaggons versehen, wahrend der
stdliche unbebaute Teilbereich des Areals fiir das Rangieren der Waggons genutzt wurde.*

Die militarische Bedeutung der Stadt Kassel im Zweiten Weltkrieg bewirkte, dass diese sich zu einem
zentralen Ziel alliierter Bombenangriffe herausbildete. Trotz Kriegsschaden ist der Magazinhof jedoch
in seiner urspriinglichen Form erhalten geblieben. Eine Weiternutzung des Magazinhofs nach den Auf-
bauarbeiten des Zweiten Weltkriegs erfolgte zunachst fiir zivile Zwecke. Hiernach schloss bis 1994
eine Nutzung des Baubestands, insbesondere des urspriinglichen Bodenspeichers, als Bekleidungs-
kammer fir die Bundeswehr an. Im Jahr 2007 gab die Bundeswehr den Standort schlieBlich auf, wes-
halb der Magazinhof seither leer steht. In der Folge wurde der Baubestand dem Verfall preisgegeben,
sodass das zweigeschossige Verwaltungsgebadude sowie das Wiegehaduschen aufgrund von Vandalis-
mus-Schaden abgebrochen werden mussten. Das kunsthistorisch bedeutsame Sgraffito an der Giebel-
wand des Silos II konnte trotz der starken Beschdadigung durch Witterungseinfliisse provisorisch gesi-
chert werden.>

Wegen des nur selten ausgefiihrten Typs von Militararchitektur des Dritten Reichs, erhielt der Maga-
zinhof im Jahr 2012 Denkmalschutzstatus. 2015 erwarb die Beethovengruppe aus Wiirzburg als priva-
ter Investor das Areal von der Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben. Seither beabsichtigt diese in
Form einer Sanierung des Baubestands und einer erganzenden Neubebauung eine Revitalisierung des
Magazinhofgeldndes.

5.2 Stadtebauliche Situation

Das nahezu dreiecksformige Plangebiet besteht vorwiegend aus dem Areal des Magazinhofs, welcher
etwa 4 ha von insgesamt 5,3 ha Plangebietsflache vereinnahmt. Der nérdliche Teilbereich des Plange-
biets ist durch den urspriinglich militarisch genutzten Baubestand gepragt. Insgesamt setzt sich das
Gebaudeensemble aus dem Backereigebaude (VI), dem hiermit durch einen Laufgang in Hohe des
ersten Obergeschosses verbundenen Bodenspeichers (III), zwei Getreidesilos (I und II), einer Ga-
rage (V) sowie einem Pfortnerhaus zusammen. Aus der Bestandsbebauung stechen insbesondere die
groBvolumigen identisch dimensionierten vergleichsweise schlanken Lagerhduser hervor, welche je-
weils Uber finf Voll- und zwei Dachgeschosse sowie Satteldacher verfiigen. Sie sind parallel zur dstlich
verlaufenden Bahntrasse angeordnet, also giebelseitig zur LeuschnerstraBe hin ausgerichtet. Im Ge-
gensatz zum Getreidebodenspeicher mit regelmaBigen Fensterreihen weisen die Getreidesilos Fenster

4 vgl. Wiegand, Thomas: Der Magazinhof — ein unbeliebtes Kulturdenkmal in Kassel. In: Denkmalpflege und Kul-
turgeschichte. Nr. 1/2015. S. 10-17, zit. nach: Wiegand, Thomas: Auszug aus der Denkmaltopographie Stadt Kas-
sel IV. Entwurfsstand 2016.

5 vgl. ebd.
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nur in den Treppenhausbereichen auf, sodass die Fassaden ansonsten vollkommen verschlossen sind.
Die Erdgeschossbereiche sind mit Laderampen und Vordachern versehen, welche rings um die Ge-
bdude herum angeordnet sind.

Westlich der Lagergebdude und somit angrenzend an den Glécknerpfad befindet sich das Béckereige-
bdude mit deutlich groBerer Gebaudetiefe. Es verfiigt Gber ein Walmdach und ist im Kontrast zu den
Lagergebauden nur ein- bis zweigeschossig ausgefihrt. Im Anschluss an die Bahntrasse sind, die
ebenfalls mit Walmdach versehenen Garagen verortet, die liber die LeuschnerstraBe erschlossen wer-
den (zwischenzeitlich bereits abgebrochen). Die Hauptzufahrt zum Geldnde markiert das eingeschos-
sige Pfortnerhaus, welches im Anschluss an den Glécknerpfad etwa mittig des Magazinhofgeldandes
liegt.

Die Freiflachen zwischen den Gebduden sind mit Basaltpflaster befestigt und werden durch gelandein-
terne Gleisanlagen durchkreuzt. Dariber hinaus verfiigt insbesondere der unbebaute Teilbereich im
Siiden des Plangebiets liber einen groBflachigen Griinbestand mit zahlreichen Badumen, heckenartigen
Geholzen und einer Waldflache am stidlichen Plangebietsrand. Der Baumbestand auBerhalb der Wald-
flachen wurde 2017 erhoben und ist auf der Karte ,Baumbestanderfassung®™ im Anhang dargestellt
und hier zusatzlich auch tabellarisch aufbereitet. Topographisch bedingt ist das gesamte Geldnde von
einer Mauer umgeben.

" ,' %
- £ >
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Abbildung 7: Blick auf dén Magazihof und die n'aher-e Umgebung as westlicher Richtung (Bild-
quelle: Stadt Kassel — Vermessung und Geoinformation)

Der Magazinhof befindet sich inmitten einer heterogenen, in den Nachkriegsjahrzehnten entstandenen
Bebauungsstruktur. Nérdlich der LeuschnerstraBe schlieBen an das Plangebiet gemischte Bauflachen
an, die sich aus niedriggeschossigen gewerblich genutzten Baukérpern sowie Geschosswohnungsbau-
ten zusammensetzen. Im Westen grenzen an das Plangebiet ebenfalls durchmischte, heterogene
Strukturen, bestehend aus Geschossbauten, Ein- und Mehrfamilienhdusern sowie Gewerbehallen.
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Einigen Nutzungen im Umfeld des Plangebiets sind groBe Parkplatzflachen vorgelagert. Erst in siid-
westlicher Nachbarschaft zum Plangebiet ist ein homogenes Wohngebiet bestehend aus Einfamilien-
hausbebauung vorzufinden.

Der gesamte 0stliche Plangebietsrand wird durch die Bahntrasse Gottingen-Bebra (Personenfern- und
Nahverkehr sowie Giterverkehr) begrenzt, die eine Barriere zur hieran anschlieBenden Wohnbebau-
ung in Form einer Einfamilienhaussiedlung darstellt.

5.3 Aktuelle Nutzungen

Der Baubestand des Magazinhofs sowie die umgebenden Freiflachen wurden nicht mehr genutzt, seit-
dem die Bundeswehr den Standort im Jahr 2007 aufgegeben hatte. Die Gebdude sind somit seit Giber
einem Jahrzehnt von Leerstand betroffen, aufgrund der verwendeten Betonbauweise allerdings in ei-
nem guten baulichen Zustand. Auf dem Gelande selbst fanden unterdessen Zwischennutzungen statt,
darunter Eventveranstaltungen sowie eine zeitweise Nutzung als Verkaufsstatte eines benachbarten
Lebensmittelmarktes, der aufgrund einer Sanierung seines Baubestands den Warenverkauf in Zelten
auf den Freiflachen des Magazinhofs organisierte.

Die néhere Umgebung des Plangebiets stellt sich als gemischt genutztes Gebiet durch Wohn- und Ge-
werbenutzungen dar. Nordlich der LeuschnerstraBe sind neben vereinzelten Wohngebauden Ge-
schafts- und Blirogebaude, Anlagen fir kirchliche Zwecke und sonstige Gewerbebetriebe vorhanden.
Pragend fiir diesen Bereich sind dariiber hinaus Einzelhandelseinrichtungen, die mit vorgelagerten
Parkplatzflachen zur LeuschnerstraBe und zur Eugen-Richter-StraBe hin einen groBen Flachenanteil
vereinnahmen.

Westlich des Plangebiets, im Kreuzungsbereich der LeuschnerstraBe mit dem Glécknerpfad, setzt sich
die Nutzungsmischung fort. In dem planungsrechtlich bereits als Mischgebiet gesicherten Bereich be-
finden sich Wohngebéaude, Geschéfts- und Biirogebiude sowie eine Tankstelle. Ahnlich der an das
Plangebiet im Norden angrenzenden Nutzungen, stellt der Einzelhandel auch hier einen zentralen Be-
standteil dar. Die Geschafte verfiigen iiber solitare Baukorper mit einem groBflachigen Parkplatzange-
bot zum Glécknerpfad hin. Siidlich schlieBt hieran ein monofunktional als Reines Wohngebiet genutz-
tes Baugebiet an.

Die dstliche Umgebung des Plangebiets ist ebenfalls durch Wohnnutzungen sowie einer Anlage fiir
kirchliche Zwecke gepragt. Durch die Barrierewirkung der Bahntrasse, die zwischen Plangebiet und der
Nutzungen ostlich des Plangebiets verlauft, steht dieser Teilbereich nicht direkt mit dem Plangebiet in
Verbindung.

5.4 ErschlieBung und Topographie

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt im Norden Uber die LeuschnerstraBe und im Westen Uber den
Glocknerpfad. Durch die 6stlich und sidlich angrenzende Bahntrasse der Deutschen Bahn ist eine Er-
schlieBung des Plangebiets von diesen Seiten her nicht gegeben.

Die LeuschnerstraBe stellt als HauptverkehrsstraBe eine sehr gute Anbindung des Plangebiets an das
offentliche StraBenverkehrsnetz sicher. Sie wird tiberwiegend durch den motorisierten Verkehr und in
einem geringeren Umfang durch den Rad- und FuBverkehr genutzt. In etwa 200 m Entfernung west-
lich des Plangebiets trifft die Eugen-Richter-StraBBe als weitere HauptverkehrsstraBe auf die Leuschner-
straBe. Dieser Kreuzungsbereich verfiigt liber einen Haltepunkt der StraBenbahnlinien 3 und 7. Der
Bahnhof Wilhelmshdhe kann von hier in lediglich 8 Minuten und die Innenstadt in etwa 20 Minuten
Fahrtzeit erreicht werden. Durch eine ungefahr 10-mindiitige Taktung ist das Plangebiet somit auch mit
dem OPNV gut an andere Stadtteile Kassels und die Region angeschlossen.
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Die Grundstiicksflache des Magazinhofs wird entlang der LeuschnerstraBe sowie des Glocknerpfads
durch eine Mauer umgrenzt, was auf das topographisch tiefer liegende Geldande des Magazinhofs im
Vergleich zur umliegenden StraBenverkehrsflache zuriickzufiihren ist. Zum Siiden des Plangebiets hin
gleicht sich das Hohenprofil des Magazinhofgelandes an das des Glécknerpfads an. Zufahrten auf das
Gelande bestehen demgemaB an den Stellen, an denen ein niedrigeres Hohenprofil zu iberwinden ist.
Die Hauptzufahrt erfolgt Gber den Glécknerpfad auf Héhe des Pfértnerhauses. Eine weitere Zufahrt,
die der ErschlieBung der Garagengebaude auf dem Magazinhofgelande dient, befindet sich im Nordos-
ten des Plangebiets mit Anschluss an die LeuschnerstraBe. Die groBen zusammenhdngenden Basalt-
pflasterflachen sind niveaugleich und dienen der ErschlieBung im Innern.

Stellplatzflachen sind auf dem bestehenden Magazinhofgelande nicht vorhanden. Weiterhin verfiigen
auch die angrenzenden o&ffentlichen StraBenverkehrsflachen (iber keine baulich hergerichteten Park-
moglichkeiten am Fahrbahnrand. Die Stellplatze der umliegenden Nutzungen sind stattdessen auf den
privaten Grundstiicksflachen verortet.

5.5 Ver- und Entsorgung

Der nérdliche, bereits bebaute Bereich des Plangebiets ist hinsichtlich der Ver- und Entsorgung voll
erschlossen. Die derzeitige Versorgung des Bestands erfolgt tiber die vorhandenen Strom-, Gas- und
Wasseranschliisse der LeuschnerstraBe. Die Entwasserung findet ebenfalls tiber die Leuschnerstrale
statt. Eine Einleitung erfolgt hier in den Mischwasserkanal. Aufgrund des maroden Gesamtzustands ist
davon auszugehen, dass die vorhandene Kanalisationsanlage baulich erneuert werden muss®.

Im Glocknerpfad sind zudem Leitungen fiir Strom und Wasser sowie ein Regenwasser- und Schmutz-
wasserkanal vorhanden.

Im Zusammenhang mit der Entwicklung der Liegenschaft soll das gesamte Plangebiet an das Fernwar-
menetz angeschlossen werden.

5.6 Boden - Altlasten und Kampfmittel, Bergbau

Altlasten und Kampfmittel

Die vergangenen militarischen und gewerblichen Nutzungen des Magazinhofgeléndes legen nahe,
dass Verunreinigungen des Bodens sowie des Grundwassers erfolgt sein konnten. Das Altflachen-In-
formationssystem des Landes Hessen lieferte auf Anfrage zwar keine konkreten Eintragungen in Be-
zug auf Altflachen, schadliche Bodenverunreinigungen und Grundwasserschadensfalle, dennoch ver-
wies das Regierungsprasidium Kassel unter Berlicksichtigung der jahrzehntelangen gewerblichen Nut-
zung auf eine mogliche Altlastenrelevanz innerhalb des Plangebiets. Nach den vorliegenden Daten aus
dem Gewerberegister waren in den Nachkriegsjahrzehnten eine Feinkostwarenfabrik, mehrere Spediti-
onen, eine Kraftfahrzeug-Reparaturwerkstatt inkl. Einzelhandel mit Kraftfahrzeugen sowie ein Metall-
bauunternehmen auf dem Gelande ansassig. Zwischen 1950 und 1970 wurde zudem eine Tankstelle
zwischen den Gebauden Silo I und II betrieben.

Zur Ermittlung der tatsachlichen Verwendung von umweltrelevanten Stoffen und dem mdglichen Ein-
trag von Schadstoffen in den Untergrund, wurde das Baugrund Institut Dipl.-Ing. Knierim GmbH mit
einer historischen Nutzungsrecherche beauftragt.

6 Oppermann GmbH: Entwasserungskonzeption. Stadtebauliche Quartiersentwicklung des ehemaligen Magazinho-
fes in Kassel, ST Niederzwehren. Vellmar 2017.
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Diese kam zu dem Ergebnis, dass unter Betrachtung der einzelnen stattgefundenen Nutzungen um-
weltrelevante Schadstoffe eingesetzt worden oder bei Produktionsprozessen angefallen sein kénnten.”

Mit Hilfe von Sondierungen nahm das Fachbiiro schlieBlich eine orientierende Erkundung vor, sodass
potenziell belastete Bereiche hinsichtlich Schadstoffen im Bodenmaterial untersucht wurden. Im Er-
gebnis konnte ein geringes Schadstoff- und Gefdhrdungspotenzial nachgewiesen werden. Die identifi-
zierten Schadstoffe sind wenig mobil. Zudem besitzt der Untergrund ein hohes Retentionsvermdgen.
Die Empfehlungen des Fachbiiros zum weiteren Vorgehen bezliglich belasteter Teilbereiche sind in
den Regelungsinhalt des Bebauungsplans Nr. VIII/10 ,LeuschnerstraBe-Magazinhof" eingeflossen.?

Alle AushubmaBnahmen sind grundsatzlich durch einen Altlastengutachter zu begleiten. Die Aushub-
materialien sind nach abfalltechnischen Gesichtspunkten zu beproben und es ist unter Beteiligung der
zustandigen Abfallbehdrde den Analyseergebnissen entsprechend zu entscheiden, ob diese wieder ein-
gebaut werden kénnen oder entsorgt werden miissen.

Dariiber hinaus besteht wegen der militdrischen Nutzung eine potenzielle Belastung des Plangebiets
durch Kampfmittel in Folge von Luftangriffen oder aufgrund des militdrischen Regelbetriebs. Zur Er-
mittlung tatsachlich vorhandener Kampfmittel wurde die Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH mit einer
Kampfmittelvorerkundung beauftragt.

GemaB Auswertungen des Fachbliros war der Magazinhof mehrere Male Ziel alliierter Luftangriffe in
den Jahren 1944 und 1945. Es konnten mehrere Bombentrichter innerhalb des Plangebiets nachge-
wiesen werden, sodass noch heute mit Bombenblindgéngern, welche mit Langzeitziindern versehen
sein kdnnten, zu rechnen ist. Darliber hinaus besteht die Mdglichkeit, dass zur Munitionsvernichtung
Kampfmittel im Loschteich, siidostlich des Backereigebaudes, entsorgt wurden. Die Kennzeichnung
einer Sicherheitszone von 50 m rund um die ermittelten Bombentrichter ergab, dass das gesamte
Bauareal des Plangebiets als Sicherheitszone zu behandeln ist.°

7 vgl. Baugrund Institut Dipl.-Ing. Knierim GmbH: Historische Nutzungsrecherche zum Altstandort Magazinhof in
der LeuschnerstraBe 79, 34134 Kassel. Hann. Miinden 2017.

8 vgl. Baugrund Institut Dipl.-Ing. Knierim GmbH: Orientierende Erkundung zum Altstandort Magazinhof in der
LeuschnerstraBe 79, 34134 Kassel. Hann. Miinden 2017.

% vgl. Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH: Kampfmittelvorerkundung. Auswertungsprotokoll. Beweissicherung
durch kombinierte Luftbild- und Aktenauswertung. Estenfeld 2018.
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Abbildung 8: Kennzeichnung ermittelter Bombentrichter (rot) sowie der Sicherheitszone (rosa). Der
Standort des Loschteichs entspricht der Flache mit der Nr. 26.

Aus Sicherheitsgriinden besteht innerhalb des Plangebiets daher weiterer Erkundungsbedarf. Wie in
den Hinweisen zum Bebauungsplan aufgefiihrt, ist vor Durchfiihrung bodeneingreifender MaBnahmen
der Kampfmittelbeseitigungsdienst Hessen oder eine Fachfirma fiir die Kampfmittelbeseitigung zu kon-
sultieren. Diese muss (iber die Zulassung nach § 7 SprengG und entsprechendes Personal mit Befahi-
gungsschein nach § 20 SprengG verfligen. Ebenso ist bei baulichen MaBnahmen beziiglich des Losch-
teichs vorzugehen.

Bergbau

Das betroffene Gebiet ist von einem Bergwerksfeld Uiberdeckt. Seitens der Bergaufsicht wurde daher
empfohlen, den Bergwerkseigentiimer, die Uniper Kraftwerke GmbH, Kleinengliser Strae 2, 34582
Borken im Verfahren zu beteiligen bzw. im Vorfeld nachfolgender Planungen einzubeziehen.

Die Uniper Kraftwerke teilte nach Auswertung des Grubensbildes mit, dass sich das Plangebiet im
Braunkohle-Bergwerksfeld ,Vereinigte Gliickauf' befindet (Bergwerksberechtigung). Bergbau wurde im
Bereich des Plangebiets aber bis heute nicht betrieben.

5.7 Naturraumliche Situation

Das Plangebiet setzt sich sowohl aus stark baulich gepragten Bereichen sowie aus Bereichen mit ei-
nem sehr hohen Vegetationsanteil zusammen. Es schlieBt an einen klimatisch bedeutsamen Uberstré-
mungsbereich an, welcher 6stlich des Plangebiets entlang der Bahntrasse verlauft und dazu dient,
Kaltluft des AuBenbereichs (iber Luftleitbahnen in das Stadtinnere zu transportieren.

Grundsatzlich kénnen unterschiedliche Areale innerhalb des Plangebiets ausgemacht werden, darunter
Rasenflachen ohne Gehdlze zwischen Bestandsbebauung und LeuschnerstraBe, Rasenflachen mit ver-
einzelten Baumen westlich der Bebauung, ein gemischter Baumbestand mit unterstellten Gehélzen
Ostlich der Bebauung sowie ruderale Wiesenfldchen sudlich der Bestandsbebauung. Weiterhin sind ein
Baumhain im Anschluss an den Gldcknerpfad, sldlich des Pfértnerhauses, und waldartige Strukturen
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in der siidlichen Spitze des Plangebiets vorhanden. Die Flachen zwischen den bestehenden Gebduden
sind im Gegensatz zu den umliegenden Freifléchen weitestgehend mit Basaltpflaster versiegelt.°

Der Baumbestand auBerhalb der Waldflachen ist auf der Karte ,Baumbestanderfassung" im Anhang
dargestellt und hier zusatzlich auch tabellarisch aufbereitet.

(Bildquelle: Stadt Kassel — Vermessung und Geoinformation)

Durch den insgesamt groBen Griinbestand und die Vielzahl an Baumen weist das Plangebiet eine star-
kere Durchgriinung als die benachbarten Siedlungsgebiete auf. Insbesondere nordlich der Leuschner-
straBe sowie im Bereich zwischen Leuschnerstrae und Glécknerpfad fiihren gewerbliche Nutzungen
und eine Vielzahl an Stellplatzflachen zu einer starken Versiegelungswirkung. Erst im Stidwesten
nimmt mit zunehmender Wohnnutzung der Anteil an begriinten Freifldchen zu. Im Osten grenzen au-
Berhalb des Plangebiets an die Bahntrasse zunachst ein Baumbestand und darauffolgend Wiesen, die
als Abstandsfldchen zwischen emittierenden Bahnbetrieb und der Wohnnutzung fungieren.

Das jahrelange Brachliegen der Freiflachen des Magazinhofs fiihrte dazu, dass die Natur sukzessiv Be-
sitz von diesen Bereichen ergriffen hat.

10 vgl. Henke, Christoph; Cloos, Torsten: Folgenutzung des ehemaligen Magazinhofs in Kassel. Artenschutzrechtli-
che Bewertung. Gertenbach, Spangenberg 2018.
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Demgegeniiber konnten im Rahmen von Begehungen keine Spuren von Lebensrdumen innerhalb der
Bestandbebauung festgestellt werden. Vielmehr haben sich die Gehdlze des Plangebiets zu regelmaBi-
gen Lebensraumen von besonders geschiitzten Arten entwickelt. Fledermause nutzen demnach die
Geholze entlang der Bahntrasse im Osten des Plangebiets sowie die Waldflache im Siiden als Tage-
quartiere flr die Nahrungssuche. Dariiber hinaus konnte das Vorkommen geschiitzter Vogelarten er-
mittelt werden, welche das Plangebiet ebenfalls zur Nahrungsbeschaffung und zum Briiten im siidli-
chen Waldbereich aufsuchen. Bei den gesichteten Vogelarten handelt es sich hauptsachlich um in
Siedlungen vorkommende Arten, wie Amsel, Buchfink, Heckenbraunelle, Griinspecht, Ménchsgrasmii-
cke, Rotkehlchen, Stieglitz sowie verschiedene Meisenarten.'! Im Rahmen der Beteiligung wurden sei-
tens der Naturschutzverbande erganzend auch der Mauersegler (vor Ort gesichtet) sowie als potenzi-
elle Arten Mehl- und Rauchschwalben genannt.

5.8 Eigentumsverhaltnisse

Ein GroBteil der den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. VIII/10 ,LeuschnerstraBe-Magazinhof™
umfassenden Flurstiicke befindet sich in Privateigentum. Dies betrifft das Magazinhofgelande, welches
im Jahr 2015 durch die Beethoven Development GmbH erworben wurde. Ebenfalls im Eigentum der
Beethovengruppe befindet sich die im Siiden an den Magazinhof anschlieBende Waldfldche.

Teile der Flachen sollen weiterverauBert werden.

In der sidlichen Spitze des Geltungsbereiches werden weiterhin Flachen mit einbezogen, die sich im
Eigentum der Stadt. Werke AG (FIst. 99/1), der Hess. Landesbahn (Flst. 419/124 und 418/99) und der
Stadt Kassel (FIst. 188/99) befinden.

Die vorhandenen ErschlieBungsstraBen LeuschnerstraBe und Glocknerpfad liegen im Eigentum der
Stadt Kassel.

11 vgl. Henke, Christoph; Cloos, Torsten: Folgenutzung des ehemaligen Magazinhofs in Kassel. Artenschutzrechtli-
che Bewertung. Gertenbach, Spangenberg 2018.
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6. Stadtebauliches Konzept
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Abbildung 10: Stadtebaulicher Entwurf von 2018, Grundlage fiir die Entwicklung des urspriinglichen
B-Planentwurfs (0. M.)

6.1 Bebauungskonzept

Das vorrangige Ziel fir die bauliche Entwicklung des Magazinhofgeldandes stellen der Erhalt und die
Umnutzung der denkmalgeschiitzten Bestandsbebauung dar. In diesem Sinne gilt es, den Magazinhof
als baugeschichtlich bedeutsame Militararchitektur zu sichern und gleichzeitig einen Imagewandel fiir
das in der Bevélkerung als ,Schandfleck™ empfundene Gelénde zu erzielen. Wie der durch jahrelangen
Leerstand gepragte Magazinhof zeigt, erfordern auch die baulichen Hinterlassenschaften des National-
sozialismus eine Auseinandersetzung der Gesellschaft mit ebenjenen Bauten. Unabhangig von der Un-
terschutzstellung des Magazinhofs durch das Landesamt fiir Denkmalpflege besitzt der Erhalt dieses
authentischen Orts nicht nur fiir padagogische Zwecke eine groBe Bedeutung. Insbesondere die be-
wusste Umnutzung der nationalsozialistischen Militararchitektur zugunsten einer zivilen Nutzung durch
eine demokratische Gesellschaft soll bei der Entwicklung des Magazinhofs im Vordergrund stehen.

Das Bebauungskonzept sieht aus diesem Grund den grundsatzlichen Erhalt bei nutzungsspezifischem
Umbau der Silospeicher I und II, des Bodenspeichers III und des Backereigebdudes VI vor. Sie stellen
die zentralen Elemente der urspriinglichen Funktion des Magazinhofs als Ersatzverpflegungsmagazin
dar. Die Garagengebaude V am &stlichen Plangebietsrand sind als untergeordnete Gebdude zu be-
trachten und kénnen nur schwer einer Nachnutzung zugénglich gemacht werden. Durch das Landes-
amt fiir Denkmalpflege wurde aus diesem Grund bereits dem Abbruch der Garagengebaude zuge-
stimmt und dieser auch umgesetzt.

Durch zwei Neubauten am 0stlichen Plangebietsrand und somit am urspriinglichen Standort der Gara-
gengebaude sollen zwei wesentliche Funktionen flir das Plangebiet realisiert werden: Hierunter zahlt
der Bau eines mehrgeschossigen Parkhauses, welches einen GroBteil des entstehenden Stellplatzbe-
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darfs aufnehmen soll, um so den Freiraum von einer ibermaBigen Nutzung durch abgestellte Kraft-
fahrzeuge freizuhalten. Dieses soll sich in der Hohe an den benachbarten Silospeichern orientieren.
Nordlich des Parkhauses ist ein sich ebenfalls an der Hohe der Nachbarbebauung orientierender Bau-
riegel in gleicher Nord-Siid-Ausrichtung wie das Parkhaus vorgesehen. Auch wenn vordergriindig pas-
sive SchallschutzmaBnahmen vorgesehen sind, um zukiinftig gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
im Plangebiet sicherstellen zu kdnnen, fungieren beide Baukérper (iber ihre planungsrechtlich vorgese-
hene Nutzung hinaus als stadtebaulicher Schallschutz, indem sie das Plangebiet gegeniiber dem Ver-
kehrslarm der angrenzenden Bahnstrecke abschirmen.

Uber die Neubauten am 6stlichen Plangebietsrand hinaus ist auch siidlich der Bestandsbebauung eine
Erganzung durch Neubauten vorgesehen. Die Konzeption der Nachverdichtung im Bestand folgt dem
nationalen Nachhaltigkeitsleitbild der ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung®, sodass die fiir das
Plangebiet bestehende Mdglichkeit der flacheneffizienten Innenentwicklung genutzt wird. Die Neubau-
ten nehmen die offene Bauweise der Bestandsbebauung auf und werden vorwiegend in einer Flucht
mit dem langs zu den Bahntrassen angeordneten Bestand organisiert. Lediglich der zur Raumbildung
sudlich der Quartiersmitte quergestellte Baukdrper weicht hiervon ab. Die offene Bebauungsstruktur
und die Uberwiegende Ausrichtung der Bebauung in Nord-Siid-Richtung tragen dazu bei, den uneinge-
schrénkten Luftstrom im éstlich angrenzenden Uberstrémungsbereich nicht zu behindern. Hier kénnen
nach Uberschlagiger Ermittlung ca. 130 Wohneinheiten entstehen.

Insgesamt zielt das Bebauungskonzept auf eine aufeinander abgestimmte Einheit von Bestand und
Neubauten ab, die der erforderlichen Urbanitat fiir diesen Standort mit einer an die Bestandsbebau-
ung angepassten Dichte gerecht wird. Die H6henentwicklung der Neubauten orientiert sich daher
ebenfalls am Bestand, wird auf Anregung des Beirates fiir Stadtgestalt an zentraler Stelle einen ,Hoch-
punkt" entstehen lassen und nimmt ansonsten im Ubergang zum siidlichen Plangebiet leicht ab. Ange-
strebt wird ein an einen Campus angelehntes Gebaudeensemble, das durch die aufgelockerte Bau-
weise dennoch offen fiir das umliegende Quartier bleibt. Eine sich am Bestand orientierende Gestal-
tung der gesamten Freiflachen mit den groBen zusammenhangenden Basaltflachen unterstiitzt diese
Idee. Ziel ist es, eine Nachnutzung der Gebdude und Flachen des Magazinhofs zu beférdern und po-
tenziellen Bauherren hierfiir die gréBtmaoglichen Gestaltungsfreiheiten zu gewahren. Eine Fehlentwick-
lung in Form weiterer Leerstdnde soll hierdurch verhindert werden.

6.2 Nutzungskonzept: Urbanes Gebiet

Durch die Ausweisung eines Urbanen Gebiets soll auf dem Gelénde des Magazinhofs eine Bebauung
flr unterschiedliche Funktionen an einem Ort ermdglicht werden. Die Potenziale, die der innerstadti-
sche Standort fiir dieses Vorhaben bietet, konnen damit optimal ausgeschépft werden: Durch den di-
rekten Anschluss an die LeuschnerstraBe ist das Plangebiet sehr gut erschlossen. Umgeben ist das Ge-
biet durch vielfaltige Nutzungs- und Versorgungsstrukturen. Dem Leitbild der gemischten Stadt fol-
gend zielt die Entwicklung des Magazinhofgeldndes auf eine weitere Férderung dieser Nutzungsmi-
schung ab.

Entgegen der jahrzehntelang gangigen Ausweisung von Gewerbenutzungen in separierten Gewerbe-
gebieten ist aufgrund des Strukturwandels inzwischen eine Integration von bestimmten Gewerbenut-
zungen in der Stadt mdglich und aufgrund verschiedenster Aspekte anzustreben. Die Emissionen ge-
werblicher Nutzungen sind vielfach so stark zuriickgegangen, dass Gewerbe und Wohnen heute in
raumlicher Nahe zueinander organisiert werden kdénnen. Durch die Gesetzgebung findet diese Ent-
wicklung Ausdruck in der Mdglichkeit, Urbane Gebiete ausweisen zu kdnnen, in denen nicht stérendes
Gewerbe in einem beliebigen Mischungsverhaltnis mit Wohnnutzungen kombiniert werden kann. Hier-
durch kann einer funktionalen Ausdiinnung des innerstadtischen Raums entgegengesteuert werden.
Dariiber hinaus ist durch die Ausweisung gemischt genutzter Strukturen eine Verkehrsreduktion zu er-
warten, da potenziell mehr Wege zu FuB oder mit dem Fahrrad anstatt mit dem Auto zuriickgelegt
werden kénnen. Die gute Anbindung des Plangebiets an das Netz des OPNV stellt eine gute Voraus-
setzung dar, um zu einer umweltfreundlichen Mobilitédtsentwicklung beizutragen.
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Die beabsichtigte Ausweisung eines Urbanen Gebiets erfordert in Teilen ein Abweichen von den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans. Dieser definiert das Magazinhofgelande gemaB seiner bisheri-
gen Nutzung als gewerbliche Bauflache. Im Sinne einer nachhaltigen Flacheninanspruchnahme sollte
eine monofunktionale gewerbliche Nutzung an diesem Standort jedoch nicht aufrechterhalten werden.
Um die Wohnraumnachfrage in Kassel zu bedienen und in diesem Zusammenhang eine weitere Fla-
cheninanspruchnahme am Siedlungsrand zu vermeiden, wird eine planungsrechtliche Grundlage fiir
die Erganzung durch Wohnnutzungen geschaffen.

Im Urbanen Gebiet konnen demnach sowohl gewerbliche Nutzungen und andere Einrichtungen als
auch Wohnnutzungen entstehen. Das Nutzungskonzept sieht eine grobe Unterteilung des Plangebiets
hinsichtlich der Nutzungen im Norden und im Siiden des Plangebiets vor. Der durch Bestandsbebau-
ung gepragte Norden des Plangebiets soll liberwiegend einer gewerblichen Nutzung zugefiihrt wer-
den. Die Neubauvorhaben im Siiden des Plangebiets dienen hauptsachlich einer wohnbaulichen Ent-
wicklung. Anlass fir die Organisation einer horizontalen Nutzungsmischung sind Verkehrslarmimmissi-
onen, mit denen das Plangebiet konfrontiert wird. Schutzbediirftige Wohnnutzungen sollen daher in
den weniger durch Verkehrslarm der LeuschnerstraBe sowie des Giiterverkehrslarms der angrenzen-
den Bahntrassen belasteten Bereichen realisiert werden. Gewerbliche Nutzungen sind im Gegensatz zu
Wohnnutzungen nur am Tage als schutzbediirftig zu betrachten und kénnen durch die reduzierten
Schallschutzanforderungen in den stérker belasteten Bereichen verortet werden. Dennoch erforderli-
che LarmschutzmaBnahmen an den Baukdrpern, die iberwiegend fiir eine Wohnnutzung vorgesehen
sind, kdnnen darlber hinaus leichter und gezielter in den Neubauten hergestellt werden, als dies im
Bestand der Fall ist. Die beschriebene Binnendifferenzierung gewahrleistet zudem, dass das im Sid-
westen an das Plangebiet angrenzende Wohngebiet nicht durch die in Urbanen Gebieten allgemein
erhdhten Grenzwerte hinsichtlich des gewerblichen Larms belastet wird. Der Entstehung einer Kon-
fliktsituation mit bereits bestehenden Nutzungen soll somit vorgebeugt werden.

Vorgesehen ist die Entstehung eines vielfaltig durchmischten Baugebiets. Das Urbane Gebiet soll dem-
nach die groBtmdgliche Offenheit gegeniiber der Entstehung gewerblicher und wohnbaulicher Nutzun-
gen sowie weiterer Nutzungen wahren. Mit dem Standort und der bestehenden Bebauung sind etwa
wohnvertragliche Dienstleistungen, Biiros oder Archivraume sowie in begrenztem Umfang auch Einzel-
handel vereinbar. Dartiber hinaus soll auch hinsichtlich des Wohnungsangebots eine Durchmischung
gesichert werden. Einem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung folgend wird im stadtebauli-
chen Vertrag auch eine Quote zur Herstellung von bezahlbarem Wohnraum verankert.

6.3 Verkehrskonzept

Das Plangebiet wird durch offentliche StraBenverkehrsfldchen der Stadt Kassel im Norden von der
LeuschnerstraBe und im Osten vom Glécknerpfad begrenzt.

Die HaupterschlieBung erfolgt tiber eine von der LeuschnerstraBe ausgehende neue StichstraBe, die
den nordlichen Teil des Plangebiets erschlieBt. Eine AnliegerstraBe in Form einer Klammer erschlieBt -
vom Glécknerpfad ausgehend - die Wohngebdude im stidlichen Teil des Plangebietes. Zudem erhalt
das Plangebiet eine zentrale von Nord nach Siid verlaufende FuB- und Radwegeachse, die sich an den
bestehenden Gleiskdrpern der urspriinglichen gewerblichen Nutzung orientiert. Uber die Regelungen
im Bebauungsplan und im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Kassel und der Beethoven-
gruppe als Planungstrager werden die ErschlieBungsflachen als privat zu unterhaltende Verkehrsfla-
chen mit einem Nutzungsrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt bzw. gesichert.

Das Verkehrskonzept beabsichtigt die Entstehung eines autoarmen Quartiers, indem die Fahrzeuge
Uberwiegend im Parkhaus am 6stlichen Rand des Plangebiets bzw. in einer Tiefgarage im sldlichen
Plangebiet abgestellt werden (Kapazitdt Parkhaus: ca. 460 Stellplatze). Wunsch ist es, die Zahl der
oberirdischen Kfz-Abstellmdglichkeiten soweit wie mdglich zu begrenzen, um die Aufenthaltsqualitat
im Freiraum zu erhdéhen und Mdglichkeiten fiir eine Begriinung zu schaffen
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Wahrend fiir die Kfz-Stellplatze eine Konzentrierung auf das Quartiersparkhaus angestrebt wird, soll
die Anordnung der erforderlichen Anzahl an Fahrradabstellplatzen am jeweiligen Bedarf der einzelnen
Nutzungen ausgerichtet werden.

In Bezug auf das Thema Elektromobilitdt ist beabsichtigt, in den zugehérigen stadtebaulichen Vertrag
eine Regelung zur Herstellung von E-Lademéglichkeiten durch den Grundstiickseigentiimer/ Investor
aufzunehmen (10 % der Kfz-Stellplatze im Quartiersparkhaus). Eine Regelungsmaéglichkeit auf der pla-
nungsrechtlichen Ebene (mit Verpflichtung zur Umsetzung) besteht nicht.

6.4 Ver- und Entsorgungskonzept

Statt des bestehenden Systems, in welchem die Ver- und Entsorgung vollstandig (iber die Leuschner-
straBBe erfolgt, ist zuklinftig eine Verteilung der Ver- und Entsorgung auf die LeuschnerstraBe sowie
den Glécknerpfad vorgesehen. Fir die Bestandsbebauung im ndrdlichen Teil des Plangebiets wird der
Strom-, Gas- und Wasseranschluss an die LeuschnerstraBe beibehalten. Die Neubauten &stlich der Ge-
treidesilos erhalten ebenfalls einen Anschluss an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz der
LeuschnerstraBe. Demgegeniber werden die Neubauten sidlich der Bestandsbebauung an den Glock-
nerpfad angeschlossen. Das gesamte Plangebiet wird an das Fernwdrmenetz angeschlossen. Eine
Ubergabestation ist in Tiefgeschoss der Heeresbéckerei vorgesehen, die in ein Nahwérmenetz (iberlei-
tet.

Aufgrund der zusatzlichen Versiegelung des Plangebiets wurde insbesondere die erforderliche Entwas-
serung (Niederschlagswasser/Abwasserbeseitigung) vertiefend betrachtet. Das durch das Ingenieur-
biro Oppermann GmbH erarbeitete Entwasserungskonzept legt demnach nahe, dass eine Trennung
des Entwasserungssystems in zwei Teilsysteme erfolgen soll, damit die abflusswirksame Flache zum
Mischsystem der LeuschnerstraBBe nicht (iberschritten wird. Die Einleitung in das Mischsystem der
LeuschnerstraBe kann fiir den Norden des Plangebiets nach baulicher Erneuerung bestehen bleiben.
Die neu zu erschlieBenden Fldchen im Siiden des Plangebiets miissen dem Trennsystem des Gléckner-
pfads zugeordnet werden. Um in diesem Bereich trotz des erhohten Versiegelungsgrads einen natiirli-
chen Oberflachenabfluss zu gewdhrleisten, ist die Umsetzung einer Regenriickhalteanlage mit einem
Fassungsvolumen bis zu 70 m3 erforderlich.'? Zur optimalen Unterstiitzung der Regenrtickhaltung
sollte z.B. die Anlage einer extensiven Dachbegriinung auf den Déchern der Neubauten vorgesehen
werden. Sofern die Dachbegriinung einen ausreichenden Regenriickhalt gewahrt, kann die GréBe der
Regenriickhalteanlage ggf. verringert werden. Die erforderliche Priifung erfolgt im Rahmen nachfol-
gender Genehmigungsverfahren. Eine detaillierte Organisation der Ver- und Entsorgung muss schlieB-
lich im Rahmen der Bauausfiihrung stattfinden.

6.5 Griin- und Freiraumkonzept

Auf Empfehlung des Beirates fir Stadtgestalt wurde vom Buiro von Schoeps & Schliter ein zusammen-
hangender Freiflachenplan erarbeitet (siehe ,Freiflachenplan® folgend und im Anhang).

Infolge einer Jahre andauernden Unternutzung konnten sich innerhalb des Plangebiets pragende
Grunstrukturen entwickeln, die im Rahmen der Entwicklung der Flache erhalten bleiben sollen. Der
Baumhain am Glécknerpfad, markante Einzelbaume sowie die Waldflache im Siiden des Plangebiets
sind inzwischen als besondere Freiraumqualitét des Plangebiets zu betrachten und sollen entspre-
chend planungsrechtlich gesichert werden (siehe auch Karte ,Baumbestanderfassung" im Anhang).

12 ygl. Oppermann GmbH: Entwésserungskonzeption. Stadtebauliche Quartiersentwicklung des ehemaligen Maga-
zinhofes in Kassel, ST Niederzwehren. Vellmar 2017.
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Teile der vorhandenen Griinstruktur kdnnen im Zuge einer weiteren Bebauung und Versiegelung des
Plangebiets nicht erhalten werden. Dies betrifft insbesondere den gemischten Baumbestand mit da-
runterliegenden Gehdlzen am éstlichen Plangebietsrand im Ubergang zur Béschung (Bahnanlagen).
Gleichwohl sieht das Griin- und Freiraumkonzept bereits innerhalb des Plangebiets einen Ausgleich fiir
die verlorengehenden Griinstrukturen vor. Hierzu zédhlen umfangreiche Baumpflanzungen, die unter
anderem entlang der ErschlieBungsflachen erfolgen und das Plangebiet in Nord-Siid-Ausrichtung
durchziehen sollen. Weiterhin sind Strauchpflanzungen im Anschluss an die Bahntrassen sowie an-
grenzend an die Waldflache vorgesehen. Im Vergleich zu den bestehenden Griinstrukturen fiihrt das
Grin- und Freiraumkonzept somit zur Entstehung eines gréBeren Umfangs an Gehdlzen im Plangebiet.
Die beabsichtigten Pflanzungen erfiillen nicht nur gestalterische Aspekte, indem ein weitgehend
durchgriinter Raum als besonderes Erscheinungsbild des Plangebiets weiterentwickelt wird, sondern
sind darilber hinaus entscheidend fiir die Umwelt- und Lebensqualitat. Neben ihrer Funktion als Aus-
gleichs- und Erholungsraum fiir den Menschen tragen sie zur biologischen Vielfalt der Tier- und Pflan-
zenarten im Plangebiet bei. Trotz der durch das Bauvorhaben entstehenden Versiegelungswirkung
zielt das Griin- und Freiraumkonzept insgesamt somit auf eine Qualifizierung der Grinstrukturen im
Plangebiet ab.

Die Freiflachen, die zwischen der Bestandsbebauung des Magazinhofs ausgebildet werden, sollen als
ErschlieBungsflachen erhalten bleiben. Aufgrund ihrer Dimensionierung sowie ihres Bezugs zur histori-
schen Bebauung tragen Sie zum Erhalt der Identitat des Planungsgebietes bei. Wesentliche Elemente,
die im Kern den Erhalt des charakteristischen Erscheinungsbildes dienen, sollen trotz umfangreicher
erforderlicher ErschlieBungsarbeiten auch zukiinftig vorzugsweise das in Bogen verlegte Basaltpflaster
sowie Reste der Gleisanlagen sein. Eine Quartiersmitte wird zwischen den Urbanen Gebieten, Teilge-
biete 1 (Silospeicher Siid) und 4 ausgebildet. Eine an den Quartiersmittelpunkt angrenzende Parkan-
lage tragt dem Erholungs- und Freizeitbediirfnis Rechnung. Diese bietet die Mdglichkeit fiir die Aufstel-
lung von Spielgeraten fiir alle Zielgruppen. Weiter siidlich im Gebiet besteht in Zusammenhang mit
der Wohnnutzung und dem geschiitzten Baumhain dariiber hinaus die Méglichkeit zur Integration ei-
nes Spielplatzes in angemessener GroBe.

Die wesentlichen Elemente des Freiflachenplanes wurden in die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Uberfiihrt.
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Abbildung 11: Freifldchenplan von 2020, Erstellt von Schoeps&Schliiter. Stand 10.09.2020.
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7. Auswirkungen der Planung auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung

7.1 Siedlungsentwicklung

Der Bebauungsplan Nr. VIII/10 ,LeuschnerstraBe-Magazinhof" dient der Innenentwicklung und somit
einer sparsamen und effizienten Inanspruchnahme von innerstadtischen Flachen. Mit dem Ziel eines
nachhaltigen Umgangs mit Grund und Boden werden die brach gefallenen Flachen des Magazinhofge-
landes einer Wiedernutzung zugefiihrt. Die vorhandenen Flachenpotenziale sollen entgegen der ur-
spriinglichen Nutzung als rein gewerbliche Flache zu einer funktionsgemischten Siedlungsstruktur wei-
terentwickelt werden. Durch die Ausweisung eines Urbanen Gebietes ermdglicht der Bebauungsplan,
dass Wohn- und gewerbliche Nutzungen im Plangebiet in einer rdumlichen Nahe zueinander stattfin-
den kdnnen. Dem erhohten Wohnraumbedarf, der gemaB Wohnungsmarktbericht 2017 fiir die Stadt
Kassel ermittelt wurde, wird Rechnung getragen. Dariber hinaus gleicht sich durch die Herstellung
einer funktionalen Durchmischung die Nutzungsstruktur des Plangebiets der bereits vorhandenen Nut-
zungsmischung entlang der LeuschnerstraBe an.

Vorgesehen ist die Herstellung eines attraktiven Quartiers fiir Wohnen und Arbeiten, durch welches
Ausstrahlungseffekte auf die Umgebung sowie die Gesamtstadt generiert werden sollen. Bewohner
der umliegenden Gebiete und Stadtteile profitieren somit von der Entstehung von Arbeits-, Versor-
gungs- oder Freizeiteinrichtungen in geringer rdumlicher Entfernung, wahrend die bereits vorhandene
Infrastruktur durch eine Nutzungsintensivierung besser ausgelastet wird.

7.2 Ortsbild

Infolge des Leerstands sowie des Verfalls der Bestandsbebauung des Magazinhofgelandes, zeichnen
sich stadtebauliche Missstande in dem Quartier ab. Die Bausubstanz weist einen hohen Sanierungsbe-
darf auf, der einer Nachnutzung entgegensteht. Darliber hinaus zeigt die fehlende Nachfrage der Nut-
zung des Magazinhofs und insbesondere der Silos I und II als Getreidespeicher, dass seine urspriingli-
che Funktion an diesem Standort nicht aufrechterhalten werden kann. Zusammenfassend gilt es somit
die Substanz- und Funktionsschwachen des Gebiets zu beheben, um das Ortsbild nicht weiter zu be-
eintrachtigen.

Die Planrechtsschaffung auf dem Magazinhofgelande lasst durch die Ausweisung eines Urbanen Ge-
biets gezielt vielfaltige Nutzungsoptionen offen, sodass eine Nachnutzung der Flachen gesichert wer-
den kann. Mit der beabsichtigten Nachnutzung geht eine Sanierung des Baubestands einher, sodass
sowohl gewerbliche- als auch Wohnnutzungen potenziell im denkmalgeschiitzten Bestand realisiert
werden kdnnen. Erganzt wird die Bestandsentwicklung durch Neubauvorhaben, die tGberwiegend im
ostlichen und siidlichen Bereich der Liegenschaft realisiert werden sollen. Zur stadtebaulichen Anpas-
sung an den denkmalgeschiitzten Baubestand ist fiir die Neubauten ebenfalls eine offene Bauweise
vorgesehen. Gleichzeitig sollen die Neubauten einen Ubergang zu den siidwestlich angrenzenden
Wohngebieten gewahrleisten. Aus diesem Grund sollen die Baukdrper zum Siiden des Plangebiets hin
kleiner werden und die Hohe der Neubauten abnehmen. Zur Férderung nutzungsgemischter Struktu-
ren entsteht eine kompakte Bebauung innerhalb des Plangebiets, die kurze Wegebeziehungen ge-
wabhrleistet. Gleichsam wird sich hierdurch die derzeitige Siedlungsdichte in einem moderaten Umfang
erhdhen.

Durch die Entwicklung des Magazinhofgeldndes wird eine stadtebauliche und gestalterische Aufwer-
tung des Ortsbilds angestrebt. Der Erhalt der denkmalgeschitzten Bestandsbebauung fiihrt dazu, dass
diese durch ihre GroBmaBstablichkeit weiterhin das StraBenbild der LeuschnerstraBe préagen wird.
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Ein hierzu ,passender" Neubaukérper wird diese Abwicklung zukiinftig im Ubergang zum Bahngelénde
erganzen und in diese Richtung abschlieBen (Empfehlung Beirat fiir Stadtgestalt). Umso wichtiger ist
es, dass die Bausubstanz saniert und die Funktionsfahigkeit des Plangebiets wiederhergestellt wird,
sodass sich der Magazinhof nicht weiterhin negativ auf das Ortsbild auswirkt.

7.3 Nutzungskonflikte

7.3.1 Gewerbelarm

Die Realisierung eines gemischt genutzten Gebiets fiihrt zwangslaufig unterschiedliche Nutzungen mit
unterschiedlichen Emissionen zusammen. Von gewerblichen Nutzungen ist demnach ein héherer Ge-
rauschpegel zu erwarten, als dies etwa bei Wohnnutzungen der Fall ist. Zur Férderung einer verstark-
ten Innenentwicklung sowie zur Herstellung urbaner Strukturen ist es wichtig, dass verschiedenartige
Nutzungen in nachster Nahe zueinander existieren kénnen. Hinzu kommt, dass durch den wirtschafts-
strukturellen Wandel emissionsarme Dienstleistungen und kleinere BetriebsgréBen ohnehin an Bedeu-
tung gewinnen. Die Betriebsablaufe vieler kleiner und mittlerer Betriebe erweisen sich inzwischen als
wohnvertraglich, sodass die Gefahr von Konflikten zwischen Wohn- und gewerblichen Nutzungen mini-
miert wird. Der Gesetzgeber berticksichtigt bei der Ausweisung der Gebietskategorie des ,,Urbanen Ge-
biets" dennoch, dass nur Gewerbebetriebe sowie Einrichtungen sozialer, kulturelle oder anderer Art
zugelassen werden kdnnen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Um trotzdem eine héhere
Flexibilitat bei der Durchmischung zu gewahrleisten, hat die Bundesregierung eine Erhéhung der
Richtwerte der ,Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm" (TA Larm) in Bezug auf die neue Ge-
bietskategorie des Urbanen Gebiets beschlossen. Demnach diirfen die gewerblichen Larmemissions-
werte am Tag bis zu 63 Dezibel (A) betragen. Sie sind hierdurch 3 Dezibel (A) héher als die Richt-
werte der Gebietskategorie ,Mischgebiet". Fiir die nachtliche Larmbelastung durch Gewerbe werden
die Richtwerte von maximal 45 Dezibel (A) der Kern-, Dorf- und Mischgebiete aufgegriffen.

Im vorgesehenen Urbanen Gebiet des Plangebiets ist im Vergleich zu den bisherigen Gebietskatego-
rien der Baunutzungsverordnung demnach eine erhéhte Gerauschbelastung durch gewerbliche Be-
triebe mdglich. Die Entstehung von Konfliktsituationen innerhalb des Plangebiets kann ausgeschlossen
werden, da einerseits eine Nutzungsgliederung in einem Rahmen erfolgt, den die Gebietskategorie zu-
Iasst und andererseits gewerbliche Nutzungen im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens hinsichtlich
ihrer Larmemissionen beurteilt werden. Die Summe aller von den Gewerbebetrieben ausgehenden
Emissionen darf gemaB Emissionsrichtwerte der TA-Ldrm die fiir Urbanen Gebiete definierte Belas-
tungsgrenze nicht tbersteigen.

Durch die rdumliche Trennung des Plangebiets von den nérdlich und 6stlich angrenzenden gemischt
genutzten Gebieten, ist flir diese Gebiete von keiner relevanten Belastung durch Gewerbelarm des Ur-
banen Gebiets auszugehen. Einer mdglichen Beeintrachtigung des Reinen Wohngebiets im Slidwesten
soll durch eine Differenzierung der zulassigen Nutzungen innerhalb des Plangebiets vorgebeugt wer-
den. Demnach ist fir den sidlichen Teilbereich des Plangebiets vorwiegend die Entstehung von
Wohnnutzungen vorgesehen, die wiederum keine schallschutztechnischen Auswirkungen auf das
Reine Wohngebiet westlich des Glocknerpfades haben.

7.3.2 Verkehrslarm

Durch die am &stlichen Plangebietsrand angrenzenden Bahntrassen besteht innerhalb des Plangebiets
eine nicht unerhebliche Vorbelastung durch Glterverkehrslarm. Zudem ist der nicht technisch gesi-
cherte FuBwegelibergang ,Glécknerpfad™ liber das Gleis der HLB Basis AG durch hérbare Signale gesi-
chert. Aufgrund der Uberlagerung der Larmquellen ist jedoch davon auszugehen, dass die Beeintréch-
tigung durch diese Signalténe im Kontext der geplanten Wohnnutzungen im Sidteil des Gebiets zu
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vernachlassigen ist. Hinzu kommt der Verkehrslarm, der durch die im Norden verlaufende Leuschner-
straBe erzeugt wird.

GemaB schalltechnischer Untersuchung konnten Beurteilungspegel aus Verkehrslarm an den zukiinftig
gewerblich genutzten Gebauden im Bereich von Lrrag = 48 ... 66 dB(A) am Tag prognostiziert werden.
Bei den Biiro- und Dienstleistungsgebauden (zum Zeitpunkt der Planaufstellung bereits Gegenstand
konkreter Planungen) liegt ausschlieBlich eine Nutzung im Tagzeitraum vor, sodass die Pegel in der
Nacht hier irrelevant sind. An den vorrangig zum Wohnen vorgesehenen Gebauden, fiir die auch die
Larmbelastung im Nachtzeitraum relevant ist, werden Beurteilungspegel im Bereich von Lrtag = 52 ...
60 dB(A) / Lrnacht = 53 ... 64 dB(A) erreicht. Die Uberschreitung der in Mischgebieten giiltigen Orientie-
rungswerte nach DIN 18005-1 betragt demnach bis zu A Lrtagnacht = + 6 / + 14 dB(A). Die schalltech-
nische Untersuchung gelangt daher zu dem Ergebnis, dass geeignete SchallschutzmaBnahmen im
Plangebiet Anwendung finden miissen, um den Schallimmissionskonflikten auf der planungsrechtlichen
Ebene in ausreichender Form Rechnung zu tragen.!3

Von fachlicher Seite werden sowohl aktive MaBnahmen als auch passive MaBnahmen fiir erforderlich
gehalten. Zum aktiven Larmschutz im Bereich der Bestandsgebdude tragen die beiden langgestreckten
Baukdrper bei, die parallel zu den beiden Silogebauden der Boschungslinie folgen sollen. Die Gutach-
ter empfehlen, hierfiir eine Mindesthéhe festzusetzen (mit der Uberarbeitung des Bebauungspan-Ent-
wurfes fir die Offenlage (Stand 07/2020) wurden fir die beiden Baufelder MU 3 und MU 8 aus stadte-
baulichen Griinden eine Mindesthdhe sowie auch eine Begrenzung der maximalen Gebdudehdhe in
den Festsetzungskatalog aufgenommen. Dies entspricht etwa 17 — 18 m bzw. 24 — 25 m bezogen auf
das Gelandeniveau).

Weiterhin schlagen die Gutachter die Errichtung eines Larmschutzwalles vor. Im Bereich des sich an
das geplante Parkhaus anschlieBenden Waldes soll zum Schutz der im Siiden des Baugebietes ermdg-
lichten Bebauung, die vorrangig fiir eine Wohnnutzung vorgesehen sind, ein — vorzugsweise begriinter
— 3,50 m hoher Larmschutzwall dort errichtet werden, wo der Baumbestand im Bereich einer vorhan-
denen Lichtung den erforderlichen Raum lasst. Der dafiir in Frage kommende Abschnitt weist eine
Lange von ca. 55 m auf — der Wall wird vor allem fiir das Urbane Gebiet MU 5 eine signifikante Ver-
besserung darstellen.

In Abhdngigkeit von der tatsachlichen Nutzung und unter Berticksichtigung der konkreten Gebaude-
planung soll dariiber hinaus eine Erweiterung des Walles durch eine sowohl in der Hohe erganzende
Wand als auch als Verlangerung vor allem in sldlicher Richtung (Gesamtlange dann rund 100 m) er-
moglicht werden. Die maximale Hohe wird zum Schutze des Orts- und Landschaftsbildes auf 5 m be-
grenzt.

Erganzend hierzu werden Vorgaben fiir passive — also gebaudebezogene - Schallschutzvorkehrungen
formuliert, die ausgehend von der dokumentierten Larmsituation daflir sorgen sollen, dass hier ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewadhrleistet werden kénnen.

Potenzielle Nutzungskonflikte, die sich aus der Verkehrslarmbelastung fiir eine Wohn- und/oder Bii-
ronutzung ergeben, sollen damit auf ein vertretbares MindestmaB reduziert werden.

7.4 Verkehr

Durch die mit der Aufstellung des Bebauungsplans einhergehende Nutzungsintensivierung innerhalb
des Plangebiets ist grundsatzlich von einem erhéhten Verkehrsaufkommen insbesondere auf der
LeuschnerstraBe auszugehen, welches aber auch im rdumlichen Kontext zu sehen ist. Im Nahbereich
haben sich auch an anderer Stelle Veranderungen ergeben (Erweiterung EDEKA Rewe und ALDI) und

13 vgl. Krebs+Kiefer Fritz AG: Schalltechnische Untersuchung. Vorhaben: Sanierung und Neubau von Geb&uden
auf dem Gelande des ehemaligen Magazinhofs Kassel. Darmstadt 22.03.2018, aktualisiert am 6.3.2020 und am
17.07.2020
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werden sich noch ergeben (JORDAN-Areal), die ebenfalls Auswirkungen auf die Verkehrssituation auf
der LeuschnerstraBe haben (werden).

Zur ErschlieBung des Plangebiets sind die Entstehung einer Zufahrt abgehend von der Leuschner-
straBBe sowie eine ErschlieBungsspange mit Anschluss an den Glécknerpfad vorgesehen (jeweils alle
Verkehrsarten) und ein weiterer Anschlusspunkt an der LeuschnerstralBe im Bereich der neu geplanten
FuB- und Radwege-Achse, die in Nord-Siid-Richtung auf dem Magazinhofgelande zukiinftig eine at-
traktive Erganzung im Wegenetz darstellen soll (nur FuBganger und Radverkehr).

Die zusatzlichen Neuverkehre flihren gemaB Verkehrsuntersuchung des Ingenieurbiiros Oppermann zu
keiner erheblichen Beeintrachtigung des Verkehrsflusses. Angelehnt an den stadtebaulichen Entwurf
und der angenommenen Nutzungsmischung, an welcher sich die Festsetzungen des Bebauungsplans
orientieren, wurde an normalen Werktagen von 164 zusatzlichen Kfz-Fahrten durch den bewohnerori-
entierten Verkehr, sowie von 703 zusatzlichen Kfz-Fahrten durch den gewerblich orientierten Verkehr
ausgegangen.

AnschlieBend wurden die Auswirkungen der Neuverkehre auf den Knotenpunkt LeuschnerstraBe /
Gloécknerpfad, sowie hinsichtlich der Zufahrten zum Plangebiet untersucht. Fiir die neu entstehende
Zufahrt zwischen Glocknerpfad und Plangebiet wurde die Qualitatsstufe A ermittelt, weshalb die Mehr-
zahl der Verkehrsteilnehmer diesen Knotenpunkt gemaB Berechnungen nahezu ungehindert passieren
kann. Auch im Knotenpunkt der LeuschnerstraBe mit dem Glécknerpfad ist in den Morgenstunden ge-
maB Qualitatsstufe B mit geringen Wartezeiten zu rechnen. Insgesamt werden die Abflussmdglichkei-
ten der wartepflichtigen Verkehrsstréme hier vom bevorrechtigten Verkehr beeinflusst. In den Abend-
stunden ist von einer leichten Verschlechterung des Verkehrsflusses in diesem Bereich auszugehen,
sodass eine Staubildung gemaB Verkehrsqualitdtsstufe C zu erwarten ist. Diese stellt jedoch weder
hinsichtlich der raumlichen Ausdehnung noch beziiglich der zeitlichen Dauer eine starke Beeintrachti-
gung dar. Im Knotenpunkt der Zufahrt zum Plangebiet (ber die LeuschnerstraBe ist von dem hdchsten
Verkehrsaufkommen auszugehen. Sofern verkehrstechnisch die Méglichkeit geschaffen wird, die
LeuschnerstraBBe sowohl in dstlicher als auch in westlicher Richtung zu befahren, wird fiir die Morgen-
stunden die Verkehrsqualitdtsstufe C und fiir die Abendstunden die Qualitatsstufe D angenommen.
Abends ist beim Verlassen des Plangebiets iber diesen Knotenpunkt daher mit hdheren Wartezeiten
zu rechnen. Der Verkehrszustand wird durch das sachbearbeitende Biiro dennoch als stabil bewer-
tet.™

Fir die Berechnungen wurde angenommen, dass der Bewohnerverkehr Uber die Zu- und Ausfahrt des
Gloécknerpfads erfolgt, wahrend der gewerblich orientierte Verkehr die Zu- und Ausfahrt der Leusch-
nerstraBe nutzt. Die Annahme stiitzt sich auf die im Plangebiet vorgesehene Binnendifferenzierung,
nach welcher auf der Grundlage der geplanten Bebauungsplaninhalte und dem resultierenden als rea-
listisch anzunehmenden Mischungsverhéltnis Wohnnutzungen vorwiegend im Siiden des Plangebiets
entstehen sollen, wahrend gewerbliche und andere Nutzungen vorwiegend im Norden des Plangebiets
vorgesehen sind. Das Vorhaben fiihrt demnach zu keiner erheblichen Beeintrachtigung des Verkehrs-
flusses im und in der ndheren Umgebung des Plangebiets.

Mit der neuen Nord-Siid-Achse auf dem Gelande wird das Wegenetz sinnvoll erganzt. Sowohl die Que-
rung Uber die LeuschnerstraBe (liber den zugehérigen stadtebaulichen Vertrag soll eine Beteiligung
des Grundsttickseigentiimers/Investors geregelt werden) als auch die Weiterfiihrung weiter nach Si-
den bieten sich fiir eine Fortfiihrung an.

7.5 Ver- und Entsorgung

Die fir die Ver- und Entsorgung des Plangebiets vorhandene Infrastruktur muss durch die zusatzlich
entstehende Bebauung ausgebaut werden. Fir den stdlichen Bereich des Plangebiets ist es demnach

4 vgl. Ingenieurbiiro Oppermann GmbH: Verkehrsuntersuchung Magazinhof. Bericht. Vellmar 2017.
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erforderlich, eine leitungsgebundene Infrastruktur neu herzustellen und an das offentliche System des
Glécknerpfads anzuschlieBen. Die im Norden bereits vorhandene Infrastruktur kann in ihrer bisherigen
Dimensionierung zwar erhalten bleiben, muss aber gegebenenfalls baulich erneuert werden.

Das gesamte Plangebiet wird an das Fernwarmenetz angeschlossen.

GemaB Ver- und Entsorgungskonzept (vgl. Kapitel 6.4) wird eine an die Bebauung und Nutzung des
Plangebiets angepasste Versorgung gewahrleistet.

7.6 Geologie und Boden

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

In Bezug auf den vorsorgenden Bodenschutz handelt es sich beim Plangebiet um eine zum gréBten
Teil versiegelte innerstadtische Siedlungsflache. Dem Gebot der Innenentwicklung zur ressourcen-
schonenden Siedlungsentwicklung folgend hat die Stadtverordnetenversammlung den Bebauungsplan-
entwurf beschlossen. Die Sicherung der Waldflache sowie die Innenentwicklung auf vorbelasteten und
teilversiegelten Brachflachen stellen gegeniiber der ErschlieBung neuer Bauflachen im AuBenbereich
wichtige Beitrdge zum vorsorgenden Bodenschutz dar.

Schadstoff- und Gefahrdungspotenzial

Auf Grundlage einer historischen Nutzungsrecherche und einer nachfolgenden orientierenden Erkun-
dung konnte ermittelt werden, dass in einem Teilbereich des Magazinhofgelandes ein geringes Schad-
stoff- und Gefahrdungspotenzial vorliegt. Die belastete Flache befindet sich zwischen den Getreidesilos
I und II und ist auf eine friihere Nutzung durch eine Betriebstankstelle in diesem Bereich zuriickzuftih-
ren. Dariiber hinaus besteht die Option, dass sich in ebenjenem Bereich ein unterirdischer Tank befin-
det, in dem Benzin gespeichert wurde. !>

Obwohl keine erhebliche Belastung des Bodens vorliegt, wird die betroffene Flache als Kennzeichnung
in den Bebauungsplan aufgenommen. Grundsatzlich besteht die Méglichkeit, dass in diesem Bereich
eine unversiegelte Fléche entsteht, in der unter Berlicksichtigung der vorgesehenen Wohn- und ge-
werblichen Nutzungen ein direkter Kontakt zwischen Menschen und der Bodenfldche zustande kom-
men kann. Zur Vorbeugung mdglicher gesundheitsschadigender Beeintrachtigungen, ist daher ein Bo-
denaustausch inklusive einer Lokalisierung und Entsorgung des gegebenenfalls vorhandenen Tanks
vorgesehen. Die Qualitdt des Bodens wird durch die Umsetzung des Planungsvorhabens somit verbes-
sert und eine Gefahrdung der in dem Plangebiet wohnenden und arbeitenden Menschen ausgeschlos-
sen.

Weiterhin konnte mittels einer Kampfmittelvorerkundung nachgewiesen werden, dass der Magazinhof
aufgrund seiner militdrischen Nutzung mehrere Male Ziel alliierter Luftangriffe war. Eine Luftbildaus-
wertung zeigte mehrere Bombentrichter innerhalb des Plangebiets, sodass noch heute mit Bomben-
blindgdngern auf dem gesamten Bauareal des Plangebiets zu rechnen ist. Es besteht zudem die Még-
lichkeit, dass zur Munitionsvernichtung Kampfmittel im bestehenden L&schteich, siidostlich des Backe-
reigebéudes, entsorgt wurden.®

Die geplanten bodeneingreifenden MaBnahmen innerhalb des Plangebiets miissen aus diesem Grund
unter Einbeziehung des Kampfmittelrdumdiensts Hessen oder einer Fachfirma fir die Kampfmittelbe-

15 vgl. Baugrund Institut Dipl.-Ing. Knierim GmbH: Orientierende Erkundung zum Altstandort Magazinhof in der
LeuschnerstraBe 79, 34134 Kassel. Hann. Miinden 2017.

16 vgl. Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH: Kampfmittelvorerkundung. Auswertungsprotokoll. Beweissicherung
durch kombinierte Luftbild- und Aktenauswertung. Estenfeld 2018.
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seitigung erfolgen. Durch die Aufnahme des bestehenden Erkundungsbedarfs in die Hinweise des Be-
bauungsplans wird die Grundlage dafiir geschaffen, das Plangebiet vor einer Nutzbarmachung von ge-
gebenenfalls vorhandenen Bombenblindgangern sowie Kampfmitteln im Ldschteich zu befreien.

7.7 Wasserhaushalt

Im Sinne der Innenentwicklung findet eine Nutzungsintensivierung und hiermit einhergehend eine zu-
satzliche Bebauung des Plangebiets statt. Gegeniiber der Bestandssituation ist somit eine zusatzliche

Bodenversiegelung erforderlich. Eine weitere Bebauung des Plangebiets beschrankt sich bei gleichzei-
tigem Erhalt der Waldflache im Siiden jedoch auf die Mitte und den Norden bzw. Nordosten des Plan-
gebiets und fiihrt in diesem Teilbereich zu einer maBvollen Versiegelung.

Demnach liegen die Grundflachenzahlen der Neubauvorhaben in den Teilflachen MU 3 — MU 7 zwi-
schen 0,35 und 0,55 womit die fir Urbane Gebiete zulassigen Obergrenzen nach § 17 BauNVO deut-
lich unterschritten werden. Lediglich die Grundflachenzahl fiir die Teilflaiche MU 8 (Parkhaus) orientiert
sich mit einer Festsetzung von 0,8 in der Nahe des Grenzwertes. Eine hohe Ausnutzung innerhalb der
Baufldche MU 8 durch das Parkhaus ist ausgehend von der Grundstiicksgeometrie (im Osten begrenzt
durch die Béschungskante der Bahnanlagen) aufgrund des vorhandenen groBen Bauvolumens (Be-
standsgebaude) und des sich hieraus ergebenden hohen Stellplatzbedarfes aus den Nutzungen der
Teilflachen MU 1 — 4 jedoch unabdingbar. Die ErschlieBungsflachen zwischen der Bestandsbebauung
werden zur Verknipfung mit den Neubauvorhaben im Siiden und Osten des Plangebiets erweitert. Bei
der Herstellung von Stellplatzflachen wurde die Verwendung eines versickerungsfahigen Materials, so-
fern dies maoglich ist und denkmalrechtlich Belange dem nicht gegeniiberstehen, in die 6rtlichen Bau-
vorschriften aufgenommen.

Vorhandene Freiflachen in Zusammenhang mit dem groBen Gehdlzbestand im Plangebiet werden
demgegentiber erhalten und weitere Freifldchen fir Pflanzfestsetzungen gesichert. Zusammenfassend
ist von keinen erheblichen Auswirkungen auf die Niederschlagswasserversickerung im Plangebiet aus-
zugehen.

Das Plangebiet befindet sich dariiber hinaus innerhalb der quantitativen Schutzzone B2 - duBere Zone
- des mit Verordnung vom 02.10.2006 (StAnz. 46/2006, S. 2634) amtlich festgesetzten Heilquellen-
schutzgebietes fiir die staatlich anerkannte Heilquelle 'TB Wilhelmshéhe 3', Gemarkung Wahlershau-
sen der Stadt Kassel zugunsten der Thermalsolebad Kassel GmbH, Kassel. Die Festsetzung des Heil-
quellenschutzgebiets dient dem qualitativen und quantitativen Schutz der Heilquelle und soll diese vor
Stoffeintrégen schiitzen.

Beschrankungen fiir die Planung ergeben sich hieraus nicht. Innerhalb der Schutzzone B2 waren ledig-
lich Bohrungen, die tiefer als 50 m unter NHN in den Untergrund eindringen (beispielsweise fiir Erd-
warmenutzung), genehmigungspflichtig. Eine Beeintréchtigung des Heilquellenschutzgebietes ist nicht
zu erwarten.

7.8 Vegetationsstrukturen, Arten- und Biotopschutz

Um das Eintreten von Verbotstatbestanden gemaB § 44 BNatSchG bei der Umsetzung des Planungs-
vorhabens zu vermeiden, wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag fiir das Plangebiet erstellt. Die-
ser kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass durch das Vorhaben eine Beeintrachtigung der
Tiergruppen Fledermaduse und Avifauna zu erwarten ist. Weitere untersuchte Artengruppen sind nicht
existenziell beziehungsweise im Sinne des Artenschutzgesetzes betroffen.!’

17 vgl. Henke, Christoph; Cloos, Torsten: Folgenutzung des ehemaligen Magazinhofs in Kassel. Artenschutzrechtli-
che Bewertung. Gertenbach, Spangenberg 2018.
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Insbesondere die Waldfldche im Siiden des Plangebiets wird durch Fledermduse zur Nahrungssuche
genutzt. Die vorgefundenen Fledermause zdhlen liberwiegend zu den waldgebundenen Arten. Da die
Waldflache in ihrer bestehenden Form erhalten bleibt, wird die Nahrungssuche der Fledermause durch
das Vorhaben nicht eingeschrankt. Der Gebdudebestand des Magazinhofs wird durch Fledermause im
Rahmen von Jagdfliigen angeflogen, jedoch nicht regelmaBig durch mehrere Tiere als Quartier ge-
nutzt. Durch den Wegfall einzelner Gehdlze gehen jedoch wichtige Tagesquartiere der Fledermause
verloren, die auf der Grundlage des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags durch das Ausbringen kiinstli-
cher Fledermausquartiere ausgeglichen werden missen.!®

Fir Vogel dient das Plangebiet sowohl zur Nahrungssuche als auch zum Briiten. Es konnten haupt-
sachlich Vogelarten nachgewiesen werden, die in Siedlungen sowie in deren Gehdlzen vorkommen.
Hierunter zahlen die Arten Amsel, Buchfink, Heckenbraunelle, Griinspecht, Monchsgrasmiicke, Rot-
kehlchen, Stieglitz und verschiedene Meisenarten. Durch die Hessische Gesellschaft fiir Ornithologie
und Naturschutz wurde im Rahmen der Abwagung zudem darauf hingewiesen, dass davon ausgegan-
gen wird, dass auch Mauersegler sowie Mehl- und Rauchschwalben im Gebiet vorkommen. Die Nah-
rungssuche der Tiere wird durch das Vorhaben nicht eingeschrankt, da in der ndaheren Umgebung des
Plangebiets verschiedene Ausweichflachen vorhanden sind. Dariiber hinaus bieten die vorgesehenen
Vegetationsstrukturen im Plangebiet selbst ausreichende Méglichkeiten fiir die Nahrungssuche. Durch
den Erhalt und die planungsrechtliche Sicherung der Waldflache sowie des Baumhains am Rande des
Glocknerpfads bleiben zudem wichtige Brutbereiche bestehen. Im engeren Planungsraum hingegen
gehen Brutmaoglichkeiten verloren. Hier sind das Ausbringen von spezifischen Nistkdsten sowie das
Nachpflanzen von Heckenstrukturen zur Nutzung als Brutraum erforderlich.®

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans gilt es daher, rdumlich und funktionell zusammen-
hdngende Ersatzhabitate fiir die genannten Tiergruppen zu schaffen und diese planungsrechtlich zu
sichern. Um das Eintreten von Verbotstatbestanden zu vermeiden, trifft der Bebauungsplan daher
Festsetzungen zum Anbringen von Niststeinen und Nistkdsten an die Gebdudestrukturen beziehungs-
weise zu erhaltende Gehdlze sowie zur Nachpflanzung von ansonsten verloren gehender Heckenstruk-
turen. Dartliber hinaus wurden bauzeitliche Regelungen sowie das Erfordernis einer 6kologischen Bau-
begleitung in den Inhalt des Bebauungsplans aufgenommen.

Die festgesetzten MaBnahmen entsprechen den artenschutzrechtlichen Vorgaben des Fachbeitrags
und verhindern das Eintreten von Verbotstatbesténden. Sie werden als Pflanzfestsetzungen sowie im
Rahmen von MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (Nistkasten) gesichert. Dariiber hinaus finden zahlreiche Baumpflanzungen im Plangebiet statt,
die den Umfang des bisherigen Baumvorkommens (siehe Karte ,Baumbestanderfassung" im Anhang)
Ubersteigen. Im Sinne der Biodiversitét werden durch die Aufstellung des Bebauungsplans vielféltige
Vegetationsstrukturen im Plangebiet geférdert und Lebensraume flir Tiere erhalten.

7.9 Kleinklima und Luftschadstoffe

Aufgrund der zurlickliegenden gewerblichen Nutzung des Plangebiets verfiigen die Freiflachen zwi-
schen den Bestandsgebduden bereits (iber eine Versiegelung, die im Zuge der weiteren Entwicklung
des Gelandes erganzt wird. Die hinzukommende ErschlieBung verlduft teilweise auf Flachen, die -
etwa durch Schotter - schon einen gewissen Versiegelungsgrad besitzen.

Dariiber hinaus findet eine Versiegelung auch auf baulich noch nicht vereinnahmten Flachen statt. Fiir
den nordlichen Teilbereich des Plangebiets ist mit Realisierung der Planung somit von einer leicht er-
hoéhten Verdunstung des Niederschlagswassers und infolgedessen von einer geringeren Kithlung der

18 vgl. Henke, Christoph; Cloos, Torsten: Folgenutzung des ehemaligen Magazinhofs in Kassel. Artenschutzrechtli-
che Bewertung. Gertenbach, Spangenberg 2018.

9 vgl. ebd.
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Luft auszugehen. Fiir Bereiche mit einem hohen Versiegelungsgrad bedeutet dies allgemein, dass sie
im Sommer von erhéhten Temperaturen betroffen sein kénnen.

Einen Ausgleich fiir eine mégliche Uberwérmung schaffen die Festsetzungen zum Erhalt und zum An-
pflanzen von Baumen und sonstigen Gehdlzen. Innerhalb des Plangebiets sind umfangreiche Griin-
strukturen vorgesehen, die neben ihrer schattenspendenden Wirkung zur Gewahrleistung der Wasser-
verdunstung beitragen. Weiterhin ist durch die Anordnung der Baukérper langs zur entlang der
Bahntrassen verlaufenden Luftleitbahn eine ausreichende Beliiftung des Plangebiets zu erwarten. Eine
starke Beeintrachtigung des Kleinklimas kann unter Beriicksichtigung der genannten Faktoren somit
ausgeschlossen werden.

Das Plangebiet ist in seiner derzeitigen Form nicht fiir die Offentlichkeit zugénglich. Daher finden
keine Verkehrsbewegungen auf dem Geldnde statt. Durch die beabsichtigte Nutzungsintensivierung
wird eine ErschlieBung des Plangebiets fiir den Kfz-Verkehr erforderlich. Trotz innerstadtisch integrier-
ter Lage und einer guten Anbindung an den o&ffentlichen Personennahverkehr, werden neu entste-
hende Haushalte und gewerbliche Nutzungen sich auch mit dem Pkw fortbewegen und somit zu einer
héheren Luftschadstoffbelastung im Plangebiet flihren.

Zusatzliche Emissionen durch gewerbliche Produktionsprozesse sind durch die angestrebte Entwick-
lung nicht zu erwarten, da nur gewerbliche Nutzungen im Plangebiet entstehen werden, die mit dem
Wohnen vertraglich sind. Es ist daher iberwiegend von biirobezogenen Nutzungen auszugehen.

7.10 Stadt- und Landschaftsbild

Zur LeuschnerstraBe hin stellt sich das Plangebiet als stadtisch gepragter Raum dar, der durch die
groBmaBstablichen Baukorper des Magazinhofs vereinnahmt wird. Stdlich und ostlich der Bestandsbe-
bauung nimmt der Vegetationsanteil deutlich zu. Die infolge der Unternutzung entstandenen Griin-
strukturen lassen erkennen, dass es sich bei dem Magazinhof um eine brachgefallene Flache handel,
von der die Natur allmahlich Besitz ergreifen konnte.

Die Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt unter der MaB3gabe der Innenentwicklung das Ziel, dem
Plangebiet einen urbanen Charakter zu verleihen. Gleichzeitig sollen die das Gebiet pragenden Griin-
strukturen als besonderes Merkmal und Qualitdt des Magazinhofgeldandes erhalten werden. Gehdlze,
die in Teilbereichen aufgrund der ermdglichten Uberbaubarkeit verloren gehen werden, werden durch
Neuanpflanzungen in einem angemessenen Umfang ersetzt. Insgesamt filthren die Festsetzungen zum
Erhalt sowie zur Anpflanzungen von Baumen dazu, dass ein groBerer Umfang an Baumen, als bisher
vorhanden, im Plangebiet realisiert wird. Das ,,Grin" als markantes Merkmal des Magazinhofs bleibt
hierdurch bestehen. Die Gliederung der Pflanzstandorte entlang von ErschlieBungsflachen fiihrt zur
Entstehung von Alleen, sodass das Landschaftsbild ein weniger natiirlich geformtes, sondern vielmehr
ein kulturell geprégtes Erscheinungsbild erhalt.

MaBgeblich zum Stadt- und Landschaftsbild tragen dartiber hinaus der Erhalt und die Sanierung des
denkmalgeschiitzten Gebaudebestands bei, der aus der vorhandenen Bebauung der umliegenden Ge-
biete hervorsticht. In Kombination mit einer ergénzenden Neubebauung erhalt das Plangebiet hier-
durch eine stadtebauliche und gestalterische Aufwertung.
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8. Planungsalternativen

8.1 Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung ist von einem weiterhin anhaltenden Leerstand der Be-
standsbebauung auszugehen. Ein Erhalt der denkmalgeschiitzten Bausubstanz kann ohne Planrecht-
schaffung nur schwer realisiert werden, da eine rein gewerbliche Folgenutzung bereits zum jetzigen
Zeitpunkt baugenehmigungspflichtig ist. Insbesondere die Getreidesilos schranken durch ihre spezielle
Bauweise und damit durch das Fehlen von Zwischendecken mégliche Nutzungsoptionen stark ein.

Den Innenentwicklungszielen der Stadt Kassel folgend erdffnet sich am Standort Magazinhof die
Chance, ein attraktives Quartier fir Wohn- und gewerbliche Nutzungen gleichsam zu entwickeln. Eine
urbane Nutzungsmischung kann auf dem als nicht beplanter Innenbereich zu bezeichnenden Magazin-
hofgelande ohne die Aufstellung eines Bebauungsplans mit entsprechenden Festsetzungen nicht her-
gestellt werden. Unter Beibehaltung des gemaB Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache dar-
gestellten nérdlichen Teilbereichs des Plangebiets wéare weiterhin von einem Leerstand auszugehen.
Der Zerfall der Bestandsbebauung sowie die untergenutzten Freifldchen wiirden sich demgemagi wei-
terhin negativ auf das Ortsbild auswirken. Eine Nichtdurchfiihrung der Planung stiinde somit der
Schaffung attraktiver Wohn- und gewerblicher Flachen entgegen und stellt daher keine Planungsalter-
native dar.

8.2 Nutzungsbeschrankung oder Verlegung des Planvorhabens auf Alter-
nativstandorte

Eine Nutzungsbeschrankung innerhalb des Plangebiets kdme einer Funktionstrennung gleich, in deren
Folge das Plangebiet voraussichtlich in einer rein gewerblichen Nutzung verbleiben wiirde. Eine mono-
funktionale Entwicklung ist aufgrund einer Vielzahl von Faktoren, etwa der verkehrserzeugenden Wir-
kung sowie des erhdhten Fléachenverbrauchs, kritisch zu beurteilen. Zudem ist durch eine Weiterent-
wicklung des Plangebiets als reines Gewerbegebiet von der Entstehung einer Konfliktsituation mit dem
siidwestlich angrenzenden Wohngebiet auszugehen.

Die innerstadtische Lage des Plangebiets erfordert, dass die Flache einer Entwicklung entsprechend
dem Leitbild der ,,urban gemischten Stadt" zugefiihrt wird. Durch die enge raumliche Kombination ver-
schiedener Nutzungen kann eine hohe Dichte und dementsprechend eine ,Stadt der kurzen Wege" re-
alisiert werden. Im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung sind nutzungsgemischte Strukturen so-
mit der Herstellung weiterer Monofunktionalitdt, wie sie sich in vielen Wohn- und Gewerbegebieten
zeigt, vorzuziehen. Eine Nutzungsbeschrankung sowohl auf Wohnnutzungen als auch auf rein gewerb-
liche Nutzungen ist aufgrund des integrierten Standorts des Plangebiets somit auszuschlieBen.

Durch die Verlegung des Planvorhabens auf einen Alternativstandort kann der stadtebauliche Miss-
stand, der durch das untergenutzte Magazinhofgelande entsteht, nicht behoben werden. Innerstadti-
sche Flachen, die fiir eine Nachverdichtung und im Zuge dessen eine urbane Nutzungsmischung in
Frage kdmen, sind in einem geringen Umfang auch an anderen Standorten in der Stadt Kassel vorhan-
den. Eine Sanierung und Folgenutzung der denkmalgeschiitzten Bestandsbebauung des Magazinhofs
bliebe hierdurch jedoch aus. Die Freiflachen des Gelandes wiirden weiterhin brachfallen.

Das Planvorhaben kann durch die gezielte Bestandsentwicklung somit nicht auf einen alternativen
Standort verlegt werden.
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9. Inhalte des Bebauungsplans

9.1 Art der baulichen Nutzung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. VIII/10 ,LeuschnerstraBe-Magazinhof™ soll auf dem ehe-
mals gewerblich genutzten Magazinhofgeldande ein Urbanes Gebiet (MU) mit den Teilgebieten MU 1 —
MU 8 planungsrechtlich gesichert werden. Der durch die Nutzungsintensivierung entstehende Mehrbe-
darf an Stellplatzflachen wird innerhalb des Baugebiets vorrangig durch ein Quartiersparkhaus aufge-
fangen, dessen Errichtung iber Regelungen im zugehdrigen stadtebaulichen Vertrag abgesichert wird,
und dartber hinaus durch differenzierte (zeichnerische) Festsetzungen in den jeweiligen Teilgebieten
untergebracht.

GemaB der Zielsetzung innerhalb des Plangebiets, Nachverdichtungspotenziale zugunsten einer urba-
nen Nutzungsmischung zu realisieren, wird das Plangebiet als Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO aus-
gewiesen. Das Urbane Gebiet stellt ein zusammenhdngendes Gebiet dar, das sich vom Norden bis in
die Mitte des Magazinhofgelandes erstreckt. Es dient allgemein dem Wohnen und der Unterbringung
von Gewerbebetrieben sowie sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung
nicht wesentlich stéren. Auch Einzelhandel ist in begrenztem Umfang zuldssig.

Die im Plangebiet bestehende Belastung durch Verkehrsléarm der dstlich angrenzenden Bahntrassen
sowie der im Norden verlaufenden LeuschnerstraBe erfordern, dass insbesondere schutzwiirdige
Wohnnutzungen an denjenigen Standorten im Plangebiet realisiert werden, die weniger von einer
Schallbelastung betroffen sind. Fiir gewerbliche Nutzungen und andere Einrichtungen ist dagegen nur
die Schutzwiirdigkeit am Tag maBgeblich, sodass diese als Puffer zwischen larmemittierenden Ver-
kehrsnutzungen auf der einen Seite und empfindlichen Wohnnutzungen auf der anderen Seite verortet
werden. Dennoch werden gemaB Kapitel 9.11 ,SchallschutzmaBnahmen® fiir das Wohnen und das Ar-
beiten gleichermaBen gesunde Verhaltnisse innerhalb des Plangebiets geschaffen.

Im Zuge einer Untergliederung des Plangebiets fiir Wohn- und anderweitige Nutzungen ist nicht nur
eine Betrachtung der entstehenden Wohn- und Arbeitsqualitdten innerhalb des Plangebiets erforder-
lich, sondern auch eine Beriicksichtigung ihrer Auswirkungen auf angrenzende Baugebiete. Wesentlich
ist hierbei das im Silidwesten an das Plangebiet angrenzende Reine Wohngebiet, das gemaB § 15
BauNVO eine Riicksichtnahme erfordert. Da mit Inkrafttreten der Gebietskategorie des Urbanen Ge-
biets eine Erhéhung der Emissionswerte des Anlagenlarms in Urbanen Gebieten erfolgt, sind Auswir-
kungen des Gewerbelarms auf benachbarte, schutzwiirdigere Gebiete zu vermeiden.

Die bestehende Larmproblematik sowie der flir das Reine Wohngebiet zu gewahrleistende Schutz vor
Gewerbelarm setzen voraus, dass das Urbane Gebiet vorwiegend eine horizontale Nutzungsmischung
erhalt. Eine vertikale, also geschossweise Nutzungsmischung wird hierdurch jedoch nicht ausgeschlos-
sen. Sie ist in Form der Realisierung der als ausnahmsweise aufgefiihrten Nutzungen weiterhin még-
lich, sofern Wohn- und Arbeitsverhéltnisse des Urbanen Gebiets selbst oder Wohnverhaltnisse angren-
zender Baugebiete hierdurch nicht beeintrachtigt werden.

Innerhalb des Urbanen Gebiets findet somit eine Binnendifferenzierung in die Teilgebiete MU 1 bis
MU 8 statt. Die Teilgebiete unterscheiden sich gemaB der erlauterten Verkehrslarmproblematik und
des Schutzes angrenzender Gebiete hinsichtlich der allgemein zuldssigen bzw. der ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen und des MaBes der baulichen Nutzung. In diesem Zusammenhang werden auch
die Anforderungen an den passiven Schallschutz, in Abhdngigkeit von den Nutzungsschwerpunkten
und dem Larmeintrag, gebietsweise festgesetzt.
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Zuldssige Nutzungen in den Teilgebieten MU 1 (Bodenspeicher), MU 1 (Silospeicher Nord), MU 1
(Silospeicher Siid), MU 2, MU 3 und MU 8:

Die zuldssigen Nutzungen in den genannten Teilgebieten umfassen alle Nutzungen, die wegen ih-
rer (iberwiegenden Nutzung am Tag weniger schutzbediirftig sind als das Wohnen. DemgemaB
sind in diesen Teilgebieten Geschafts- und Biirogebaude, Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Ver-
kaufsflache von insgesamt max. 800 m2 (davon max. 100 m2 mit zentrenrelvanten Sortimentsan-
teilen), Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewer-
bebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke vorgesehen. Unter der Zielsetzung der Realisierung eines mdglichst vielfal-
tigen gewerblichen Angebots innerhalb des Plangebiets, wurden bis auf das Wohnen keine der
nach § 6a Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen.

Wenn im Baugenehmigungsverfahren jedoch nachgewiesen werden kann, dass fiir etwaig beab-
sichtigte Wohnnutzungen ein ausreichender Schallschutz geschaffen werden kann, ist zur Férde-
rung eines kleinteilig gemischtgenutzten Gebiets auch das Wohnen in diesen Teilgebieten aus-
nahmsweise zulassig.

Zulassige Nutzungen in dem Teilgebiet MU 4:

Das Teilgebiet MU 4 stellt das zentral in der Mitte des Plangebiets liegende Teilgebiet dar. Aus im-
missionsschutzrechtlicher Sicht kénnen durch die abschirmende Wirkung der angrenzenden Teil-
gebiete an diesem Standort sowohl gewerbliche- als auch Wohnnutzungen realisiert werden. Die
allgemein zuléssigen Nutzungen spiegeln aus diesem Grund alle der in § 6a Abs. 2 BauNVO zulas-
sigen Nutzungen wieder, um eine maoglichst vielfaltige Durchmischung zu erzielen. Es sind daher
Wohngebaude, Geschafts- und Blirogebdude, Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Verkaufsflache
von je max. 400 m2 (davon max. 50 m2 mit zentrenrelvanten Sortimentsanteilen), Schank- und
Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen
fir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke in
dem Teilgebiet MU 4 zulassig.

Zulassige Nutzungen in den Teilgebieten MU 5, MU 6 und MU 7:

Der an die Waldflache und den Glécknerpfad angrenzende Bereich des Plangebiets weist die ge-
ringste Larmbelastung innerhalb des festgesetzten Urbanen Gebiets auf. Die hier verorteten Teil-
gebiete MU 5, MU 6 und MU 7 sollen vorwiegend fiir das Wohnen gesichert werden, weshalb
Wohngebaude hier als allgemein zulassige Nutzungen festgesetzt werden. Sofern keine Beein-
trachtigung durch anderweitige Nutzungen fiir das Wohnen im Urbanen Gebiet oder das angren-
zende Reine Wohngebiet zu erwarten ist, kénnen diese in Teilen der Wohngebdude ausnahms-
weise zugelassen werden. Hierunter zdhlen Geschafts- und Biirogebdude, Einzelhandelsbetriebe
bis zu einer Verkaufsflache von je max. 200 m2 (davon max. 50 m2 mit zentrenrelvanten Sorti-
mentsanteilen), Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke. Die Teilgebiete MU 5, MU 6 und MU 7 behalten somit trotz aus-
nahmsweise zuldssiger Nutzungen die liberwiegende Zweckbestimmung Wohnen. Die Qualitaten,
die die ruhigere Lage dieser Teilgebiete flir das Wohnen bereithalt, werden somit zum Schutz des
Wohnens gesichert.

Die Verkaufsfldchen von Einzelhandelsbetrieben werden in allen Urbanen Teilgebieten - entsprechend
ihrer Lage differenziert - begrenzt, um hierdurch die Entstehung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe
zu verhindern. Da sich das Plangebiet gemaB des Kommunalen Entwicklungsplans Zentren 2015 nicht
in einem durch den Zweckverband ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich befindet, wird in al-
len Urbanen Teilgebieten nur in geringem Umfang ein zentrenrelevantes Sortiment zugelassen. Eine
dezentrale Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit gréBeren zentrenrelevanten Sortimentsanteilen
kdnnte sich negativ auf zentrale Versorgungsbereiche auswirken, indem diese durch Kaufkraftabfluss
geschwacht werden.
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In allen Teilgebieten des Urbanen Gebiets werden die gemaB Gebietskategorie ausnahmsweise zulds-
sigen Tankstellen und Vergniigungsstatten als unzulassig erklart. Der Ausschluss von Tankstellen be-
grindet sich mit deren Erscheinungsbild als groBtechnische Anlage, die sich nicht in die stadtebauliche
Struktur des Gebiets einfiigt. Tankstellen sind somit weder mit der vorhandenen baulich-raumlichen
Struktur der Bestandsbebauung, noch mit der vorgesehenen Neubebauung entlang des Glocknerpfads
vereinbar. Mit dem Ausschluss von Vergniigungsstatten soll einer stadtebaulichen Fehlentwicklung
entgegengewirkt werden. Nach langjahrigem Leerstand des Magazinhofs soll die Schaffung eines at-
traktiven Standorts fiir Wohnen und Arbeiten eine Folgenutzung des Plangebiets sichern. MaBgeblich
ist neben dem stadtebaulichen Erscheinungsbild der Gebietscharakter, der durch eine mdgliche An-
siedlung von Vergniigungsstatten qualitativ abgewertet werden wiirden.

In den Teilgebieten MU 1- MU 7 sind in Vollgeschossen keine Kfz-Stellplatze zulassig, da die Unterbrin-
gung der notwendigen Stellplatze vorwiegend im MU 8 (Parkhaus) sowie straBenbegleitend und in der
im MU 6 und teilweise im MU 7 vorgesehenen Tiefgarage erfolgt. AuBerdem soll verhindert werden,
dass sich in der Erdgeschosszone groBflachige Stellplatzanlagen entwickeln, die mit dem Ziel ,Schaf-
fung einer attraktiven AuBenraumgestaltung' meist nicht vereinbar sind.

9.2 MaB der baulichen Nutzung

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung soll sich die Bebauungsstruktur an dem

bestehenden, denkmalgeschiitzten Baubestand orientieren. Das MaB der baulichen Nutzung wird aus

diesem Grund vorwiegend durch die Grundflachenzahl oder die zuldssige Grundflache, durch die Fest-
setzung von Vorgaben flir die Geschossigkeit oder die Hohe der baulichen Anlagen und durch die Ge-
schossflachenzahl oder die zuldssige Geschossflache bestimmt.

Fir die Bewahrung der vorhandenen stadtebaulichen Gestalt des Quartiers ist zudem in Verbindung
mit Neubauvorhaben eine liberwiegend nicht ebenerdig erfolgende Organisation von Stellplatzflachen
maBgeblich, sodass Festsetzungen zu Tiefgaragen Bestandteil des MaBes der baulichen Nutzung sind.

9.2.1 Grundflachenzahl, zuldssige Grundfldche

Zur Begrenzung der Grundstiicksausnutzung setzt der Bebauungsplan entweder eine Grundflachenzahl
oder im Bereich der denkmalgeschitzten Hochbauten eine max. zuldssige Grundfléche fest, die sich
an dem Verhaltnis der Grundflache zur Grundstiicksflache der bestehenden Baukorper bzw. an der
vorhandenen stadtebaulichen Dichte orientiert. Im Hinblick auf den Erhalt des stadtebaulichen Er-
scheinungsbildes sind im Bereich des Gebaudebestands nur geringfligige Erweiterungspotenziale vor-
gesehen. Die Ausnutzung erreicht mit Ausnahme der Parkhausflache (MU 8) in keinem Fall die nach

§ 17 Abs. 1 BauNVO vorgegebene Obergrenze fiir Urbane Gebiete.

Fir ein stadtebaulich einheitliches Gesamtbild orientiert sich die Grundflachenzahl der Neubauvorha-
ben an der Bestandsbebauung. Die Grundflachenzahl der Teilgebiete MU 3, MU 4, MU 5, MU 6 sowie
MU 7 wurde daher entsprechend der GroBe der festgesetzten iberbaubaren Grundstticksflache zwi-
schen 0,35 und 0,55 festgesetzt. Im Teilgebiet MU 1 besteht zur Sicherung der Bestandskubatur der
gebietspréagenden Silos sowie des Bodenspeichers, in Kombination mit der Festsetzung einer Baulinie,
eine Grundflache von 800 m2. Im Teilgebiet MU 2 (Heeresbackerei) wurde ebenfalls das Ziel verfolgt,
den denkmalgeschiitzten Bestand mit einer Grundfldchenzahl von 0,5 zu sichern.

Angesichts der insgesamt vergleichsweise geringen Grundflache, die im Urbanen Gebiet, Teilgebiete
MU 1 bis MU 7, von baulichen Anlagen (iberdeckt werden kann, kann eine Uberschreitung der festge-
setzten Grundflachenzahl beziehungsweise Grundflache zugelassen werden. Nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt sind bei einer Uberschreitung der Grundflichenzahl mit Blick auf den Bodenschutz im

41



Stadt Kassel — Bebauungsplan Nr. VIII/10 ,LeuschnerstraBe-Magazinhof*

Allgemeinen in einem Umfang gem&B § 19 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO nicht zu erwarten. Eine Uberschrei-
tung kann durch Stellplatze und Tiefgaragen mit ihren Zufahrten, bauliche Anlagen an den Gebduden
sowie durch unterirdische bauliche Anlagen und Kellergeschosse erfolgen.

Die Grundflachenzahl von 0,8 im Teilgebiet MU 8 gewabhrleistet — relativ gesehen - ein héheres Mal
fir die bauliche Ausnutzung der Grundstiicksflache im Vergleich zu den anderen Teilgebieten. Dies ist
der Tatsache geschuldet, dass im Teilgebiet MU 8 ein (ber einen stadtebaulichen Vertrag gesichertes
Quartiersparkhaus planungsrechtlich ermdéglicht werden soll, dessen Kapazitat aufgrund der Empfeh-
lungen des Beirates fiir Stadtgestalt zur urspriinglichen Entwurfsfassung - Stand 03/2019 (VergroBe-
rung der Bauvolumen MU 3 und MU 4 sowie Reduzierung der Stellplatze in den Freifldchen) nochmal
erhéht wurde.

9.2.2 Geschossflachenzahl, zuldssige Geschossflache

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl beziehungsweise der Geschossflache erfolgt ebenfalls be-
standsorientiert. Zum Siiden des Plangebiets nimmt die Geschossflachenzahl ab, um anhand einer
niedrigeren Geschossigkeit eine Anpassung an die kleinteiligere Bebauungsstruktur des angrenzenden
Reinen Wohngebiets zu gewahrleisten. Fir das Teilgebiet MU 1 wurde angelehnt an die Bestandsbe-
bauung eine Geschossflache von 4.000 m2 und fiir das Teilgebiet MU 2 eine Geschossfldchenzahl von
2,0 festgesetzt. Die genannten Teilgebiete stellen die baulich dichteren Bereiche des Plangebiets dar,
die durch ihre Lage an der LeuschnerstraBe das stadtebauliche Erscheinungsbild des Gebiets nach au-
Ben hin pragen. Auch in den beiden — den nérdlichen Bereich zu den Bahnanlagen abschirmenden —
Baufeldern MU 3 (GFZ 2,5) und MU 8 (Festsetzung zur Gebdudehdhe) werden Kubaturen ermdglicht,
die mit ihren Proportionen in den stadtraumlichen Kontext mit den Bestandsvolumen passen und dar-
Uber hinaus eine entsprechende schallmindernde Wirkung gegeniiber dem Schienenverkehrslarm ent-
falten kdnnen (vgl. auch zur Hohe baulicher Anlagen im nachfolgenden Kap.). Im Urbanen Gebiet,
Teilgebiet MU 8, wird mit der Festsetzung einer absoluten Gebaudehéhe eine héhere Grundstiicksaus-
nutzung auch deswegen ermdglicht, um die Unterbringung der (iberwiegenden Stellplatzbedarfe im
Quartier abzusichern.

In den Teilgebieten MU 4 bis MU 7 sind angesichts einer angestrebten nach Siden hin in der Tendenz
abnehmenden Bebauungsdichte dagegen geringere Geschossflachenzahlen von 2,5 bis 1,6 festge-
setzt. Die vorgenannten Werte liegen ebenfalls jeweils unterhalb der in § 17 Abs. 1 BauNVO vorgege-
benen Obergrenze fiir Urbane Gebiete.

Bei der Geschossflachenermittlung sind gem. § 20 BauNVO nur die Flachen in Vollgeschossen (maB-
geblich ist die Definition in der Hessischen Bauordnung) anzurechnen.

Da durch Kellergeschosse keine erhebliche Nutzungsintensivierung zu erwarten ist, diirfen diese bei
der Ermittlung der Geschossflédchenzahl beziehungsweise der Geschossflache unberiicksichtigt bleiben.

9.2.3 Hohe baulicher Anlagen, Anzahl Vollgeschosse

Die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen dienen auf der einen Seite der Sicherung der Gebaude-
kubatur der gebietspragenden Bestandsbebauung. Auf der anderen Seite kann hierdurch eine zusatzli-
che schallabschirmende Wirkung gegeniiber dem Eisenbahnverkehrsléarm erreicht werden.

Innerhalb des Urbanen Gebiets, Teilgebiet MU 1, wird durch die Festsetzung einer Traufhéhe von
201,00 m bis 202,00 m tber Normalhéhennull (NHN) und einer Firsthéhe von 208,00 m bis 209,00 m
Uber Normalhéhennull (NHN) die Héhenentwicklung der Einzeldenkmale Bodenspeicher sowie Silospei-
cher Nord und Sid geschiitzt. Im Zusammenhang damit wird die Gestaltung der Dachlandschaft auf
der Grundlage von § 91 HBO vorgegeben (Satteldach, 44 - 46° Dachneigung, siehe Kapitel 9.15.2).
Bei einem eventuellen Verlust der Bestandsbebauung kann hierdurch das durch die groBmaBstabliche
Bebauung der Speichergebaude gepragte Ortsbild erhalten werden. Gleichwohl sind angesichts einer
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Sanierung und eines an neue Nutzungen angepassten Umbaus der Geb&ude im Teilgebiet MU 1 Uber-
schreitungen der Trauf- und Firsth6hen durch untergeordnete Bauteile mdglich. Zusatzlich zum Erhalt
der Einzeldenkmale stellt die Sicherung einer Folgenutzung ein wesentliches Ziel zur Aufstellung des
Bebauungsplans dar, sodass etwaige Abweichungen von der festgesetzten Trauf- und Firsthdhe ge-
wahrt werden kénnen.

Im Teilgebiet MU 2 werden fiir den Hauptbaukérper und die Gebdudefliigel aus Griinden des stadte-
baulichen Denkmalschutzes maximale Trauf- und Firsthdhen festgesetzt, um den Charakter der bauli-
chen Grundstruktur zu erhalten (vgl. ergdnzend hierzu auch 9.16.1).

In den Teilgebieten MU 3 und MU 8 ist die Hohe der baulichen Anlagen als Mindesthdhe (201m
NHN) und als HochstmaB (209m (i NHN) der Oberkante der baulichen Anlagen festgesetzt. Dadurch
wird sichergestellt, dass sich die Neubebauung in ihrer Héhe den prédgenden Bestandsgebduden an-
passt und ihre Funktion als zusatzlicher Schallschutz entsprechend den gutachterlichen Empfehlungen
fiir die dahinterliegenden Flachen im Plangebiet (ibernimmt (Larmschatten). Die Mindest- und Hochst-
maBe werden als NHN-H6hen im Bebauungsplan festgesetzt. Ausgehend von einer Gelandehéhe, die
sich zwischen 184 m und 185 m GNHN bewegt, ergibt sich eine Gebaudehéhe von mindestens 16 m —
17 m (Orientierung an der Trauflinie der beiden gegeniiberliegenden Silogebdude); die maximale Ge-
baudehdhe wird auf 24 m — 25 m (Orientierung an der Firstlinie der beiden Silogebdude) begrenzt.

In allen anderen Baugebiets-Teilflachen (MU 4 bis MU 7) wird die Anzahl der maximal zuldssigen Voll-
geschosse unter Berlicksichtigung der Gesamtkonzeption und im Hinblick auf die angestrebte stadte-
bauliche Dichte begrenzt. Der Baukdrper im Urbanen Gebiet, Teilgebiet MU 4, soll im Kontext der um-
gebenden Bestandsgebaude eine gréBere Hohe ausbilden und somit einen stadtebaulichen Hochpunkt
bilden. Deshalb wurde auf Anregung des Gestaltbeirates die Anzahl der Vollgeschosse auf VI - VIII er-
hoéht.

Lebendige Quartiere leben von einem raumlichen Bezug der Gebaudenutzungen und dem umgeben-
den Stadtraum, dies ermdglicht Austausch und soziale Kontrolle. Um diesen Bezug zwischen den Erd-
geschossnutzungen und den ErschlieBungsflachen zu gewahrleisten, darf an den straBenseitigen Ge-
baudefassaden eine Sockelh6he von maximal 1,0 m nicht tberschritten werden.

Tiefgaragen

Um die stadtebauliche Gestalt des Plangebiets nicht durch eine Vielzahl oberirdisch abgestellter Kraft-
fahrzeuge zu beeintrachtigen, soll mit den Festsetzungen des Bebauungsplans der Bau von Stellplat-
zen in Tiefgaragen geférdert werden. Wahrend der Stellplatznachweis fiir die durch den Bestand ge-
pragten Teilgebiete MU 1, MU 2 und MU 3 sowie der ,Neubauflache™ MU 4 des Urbanen Gebiets (iber-
wiegend im MU 8 (Quartiers-Parkhaus) erfolgen wird, sollen Stellplatzflachen in den ,Neubau-Teilge-
bieten™ MU 5 bis MU 7 vorwiegend unterirdisch geschaffen werden. GemaB § 21a BauNVO dirfen bei
der Ermittlung der zulassigen Vollgeschosse in den Teilgebieten MU 4 bis MU 7 die Geschosse von
Tiefgaragen daher unberiicksichtigt bleiben. Der Entstehung von Tiefgaragen wird hierdurch ein ge-
wisser Spielraum eingerdumt.

9.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden auf der Grundlage des stadtebaulichen Konzepts vor-
wiegend bestandsorientiert festgesetzt — auch die Neubaukérper folgen der streng orthogonalen An-
ordnung. Dadurch kann auch der stadtklimatischen Situation Rechnung getragen werden (Berticksich-
tigung Luftleitbahn, Strdmungsrichtung).

Die zeichnerische Begrenzung wird meist durch Baugrenzen definiert. In denjenigen Bereichen, in de-
nen die Bestandskubatur aufgrund ihrer denkmalpflegerischen Bedeutung gesichert werden soll, kom-
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men auch Baulinien zum Einsatz. Die markanten Einzelgebdaude des Magazinhofs, bestehend aus Bo-
denspeicher, Silospeicher Nord und Sid erhalten somit bestandsumrandend eine Baulinie, die sich an
der AuBenkante der aufsteigenden Hauptbaukdrper orientiert. Die den Gebauden vorgelagerten Ram-
penanlagen liegen somit auBerhalb der Baulinie und werden aber Uber den Bestandsschutz hinaus
Uber erganzende Baugrenzen gesichert. In Verbindung, mit der fiir das Teilgebiet MU 1 festgesetzten
Grundflache wird gewahrleistet, dass nach einem eventuellen Verlust der Bestandsbebauung diese in
ihrer urspriinglichen Kubatur wiederhergestellt wird bzw. werden kann.

Mit Hilfe von Baulinien wird auch die Bauflucht, an welcher sich der giebelseitig zur Leuschnerstrafe
hin ausgerichtete Bodenspeicher, der Silospeicher Nord sowie die Heeresbackerei orientieren, aufge-
griffen. Zur Einhaltung eines einheitlichen Gestaltungsbilds soll sich der Neubau des Urbanen Gebiets,
Teilgebiet MU 3, ebenfalls an dieser Bauflucht orientieren, sodass auch hier eine Baulinie in gleichem
Abstand zur angrenzenden StraBenverkehrsflache festgesetzt ist. Durch eine weitere Baulinie im stdli-
chen Bereich des MU 3 wird zudem die Lange des Bestandsgebdudes (Silospeicher Nord) aufgegriffen.
Hierzu wird das Baufenster innerhalb des MU 3 im Sliden durch eine Baulinie auf Héhe des sidlichen
Giebels des Silospeichers Nord begrenzt.

Im Ubrigen Urbanen Gebiet, den Teilgebieten MU 4 bis MU 8, werden die Giberbaubaren Grundstticks-
flachen durch Baugrenzen bestimmt. Im Urbanen Gebiet, Teilgebiet MU 4 wird die Baugrenze nérdlich
und sidlich bis an schiitzenswerte Baume und im Urbanen Gebiet, Teilgebiet MU 6, bis an die schiit-
zenswerte Baumgruppe westlich des Baufensters herangefiihrt. Da hier noch kein konkretes Baupro-
jekt vorliegt, wird auf der Bebauungsplanebene geregelt, dass ein Schutz der betroffenen Baume
durch geeignete MaBnahmen im Rahmen der BaumaBnahme zu erfolgen hat. Um dies sicherzustellen
wird eine 6kologische Baubegleitung festgesetzt.

Ausgehend von der vorhandenen ErschlieBungsstruktur ergeben sich hierdurch einzelne Baufenster,
die eine aufgelockerte Bebauung, angepasst an die Bestandsbebauung, erméglichen. Die Lage der
Baufenster orientiert sich an den ErschlieBungsflachen, um in Kombination mit der festgesetzten Ge-
schossigkeit urbane StraBenrdume innerhalb des Plangebiets auszubilden.

Im Hinblick auf eine angemessene Flexibilitat bei der nachfolgenden Ebene der Gebaudeplanung wird
ein geringfligiges Vor- oder Zurlicktreten von den zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen und Bauli-
nien durch untergeordnete Bauteile fiir die Falle ermdglicht, in denen die Lédnge der entsprechenden
Bauteile in der Summe nicht mehr als 25 % der zugehdrigen Gebaudeldnge umfasst und das MaB der
Uberschreitung < 1,50 m ist.

Ein Vortreten in geringfligigem AusmaB bei Neubauten liegt vor, wenn die vortretenden Bauteile im

Verhaltnis zum Gesamtbauvorhaben nicht nennenswert ins Gewicht fallen und sie von der Baumasse

her untergeordnet sind. Wenn das Bauteil jedoch dazu dient, weitere Flachen fiir die zulassige Haupt-
nutzung zu gewinnen oder die Gebdudedimension auszudehnen, liegt keine Geringftigigkeit mehr vor.
Untergeordnete Gebaudeteile kénnen z.B. sein: Werbeanlagen, Hauseingangsstufen und deren Uber-
dachung oder Vorbauten wie Erker und Balkone.

Ein Vortreten von Gebaudeteilen infolge der Sanierung und Modernisierung der Bestandsgebaude
kann etwa durch Vordacher, Laderampen, Eingangsbereiche (Windfang), Treppen, Treppenhduser
und Aufzugsanlagen, Balkone, Loggien, Terrassen, Erker und Rettungswege sowie durch bauliche An-
lagen und Kellergeschosse i.S.v. § 2 Abs. 5 Satz 1 Hessische Bauordnung (HBO) zugelassen werden.

Ein Zuriicktreten in geringfligigem AusmaB liegt z.B. bei architektonischen Gliederungen der Fassade
durch Schlitze, Riickspriinge oder Loggien vor.

Entsprechend § 23 (5) BauNVO wird zur Gewahrleistung einer flexiblen Bebauung und Nutzung fest-
gesetzt, dass Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO allgemein auch auBerhalb der tiberbaubaren
Grundstiicksflachen entstehen kdnnen. Von einer Einschrankung wird hier abgesehen, weil die durch
die Gebaudesubstanz vorgegebene Baustruktur ausreichend dominant erscheint, um die in ihrem Vo-
lumen meist deutlich untergeordneten — aber aus funktionalen Griinden erforderlichen — Nebenanla-
gen ,zu verkraften'.
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9.4 Vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe der Ab-
standsflachen

Aufgrund der groBdimensionierten Speichergebdude des Magazinhofs bestehen innerhalb des Plange-
biets gute Voraussetzungen dafir, im Rahmen einer Nachverdichtung einen urbanen Stadtraum ent-
stehen zu lassen. Die Hohe der Bestandsbebauung wurde zur Festsetzung der Anzahl der Vollge-
schosse in den Teilgebieten MU 4 bis MU 7 des Urbanen Gebiets als OrientierungsmaB aufgegriffen
und nimmt zum Siiden des Plangebiets hin ab. Insbesondere in denjenigen Bereichen, in denen Fla-
chen mit Bestandsbebauung und Flachen fir Neubauvorhaben im Plangebiet aneinandergrenzen, kann
die gemaB Hessischer Bauordnung definierte Abstandsflache von 0,4 H voraussichtlich nicht eingehal-
ten werden. Abweichend von den Vorgaben der Hessischen Bauordnung wird deshalb auf der Grund-
lage von § 9 (1) Nr. 2a BauGB i.V.m. § 6 (11) HBO im Bebauungsplan Nr. VIII/10 ,Leuschnerstrale-
Magazinhof™ in den Teilgebieten MU 1, MU 3, MU 4 und MU 8 das MaB der Tiefe der Abstandsflache
mit 0,3 H festgesetzt.

In Anlehnung an die in der Hessischen Bauordnung fiir gewerbliche Bauflachen definierte Abstandsfla-
che (§ 6 Abs. 5 HBO) wird darlber hinaus zwischen den Gebieten MU 3 und MU 8 eine Verringerung
der Abstandsflache auf 0,2 H ermdglicht. Ausgehend von der — bereits zum jetzigen Zeitpunkt festste-
henden - Nutzung als Parkhaus auf der einen und als reines Blirogebaude auf der anderen Seite er-
scheint diese Unterschreitung vertretbar und wirkt sich positiv auf den Larmschutz in Bezug auf die
dahinterliegenden Gebaude aus. Sollte in diesen Baugebieten eine ausnahmsweise zulassige Wohn-
nutzung realisiert werden, sind die Grundrisse so zu gestalten, dass der notwendige Sozialabstand ge-
wahrleistet wird.

Ein Abweichen von der Hessischen Bauordnung um bis zu 0,2 H ist angesichts der Entstehung des Ge-
bietscharakters ,,Urbanes Gebiet", das zur Erfiillung seines Nutzungszwecks auch eine gewisse bauli-
che Dichte erfordert, als angemessen zu betrachten. Trotz geringerer Abstandsflachen und somit einer
dichteren Bebauung, kann durch die Festsetzung der Baufenster dennoch eine ausreichende Beliiftung
und Belichtung des Plangebiets sichergestellt werden. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden
nicht beeintrachtigt.

Weil untergeordnete Fassadenabschnitte regelmaBig keine signifikanten Beeintrachtigungen hervorru-
fen, wenn sie in die Abstandsflache hineinragen, wird eine entsprechende Ausnahmeregelung in den
Bebauungsplan aufgenommen (nicht mehr als 25 % der zugehérigen Gebdudeldnge umfassen und die
resultierende Abstandsflacheniberschreitung < 1,00 m), die sich an die Bestimmungen der Hessi-
schen Bauordnung (§ 6 Abs. 6 HBO) anlehnt.

Im Bereich der privaten Verkehrsflachen diirfen die Abstandsflachen auch auf diesen liegen. § 6 (2)
Nr.1 HBO greift hier nicht, weil die hierin getroffene Regelung sich ausschlieBlich auf éffentliche Fla-
chen bezieht. Da es sich im vorliegenden Fall um PrivatstraBen handelt, bedarf die Inanspruchnahme
der Verkehrsflachen fiir den Abstandsflachennachweis gegebenenfalls ergdnzend aber auch privat-
rechtlicher Regelungen.

Die Bestimmungen des vorbeugenden Brandschutzes werden durch die Regelungen nicht tangiert. Die
Mdglichkeiten zur Reduzierung des Abstandsflachennachweises kénnen weiterhin nur dann in An-
spruch genommen werden, wenn die Belange der Feuerwehr nicht betroffen sind. Dies ist in nachfol-
genden Genehmigungsverfahren zu gewahrleisten bzw. zu prifen.

9.5 Nebenanlagen, Stellplatze und Tiefgaragen mit ihren Einfahrten
Um die Freiflachen des Plangebiets von Stellplatzflachen zu entlasten und méglichst freizuhalten, trifft

der Bebauungsplan Festsetzungen zur Anlage von Stellpldtzen und Tiefgaragen. Ein GroBteil des Stell-
platznachweises flir das Urbane Gebiet, Teilgebiete MU 1, MU 2, MU 3 und MU 4 wird im Teilgebiet
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MU 8 erfolgen. Weiterhin ist zum groBten Teil innerhalb des Urbanen Gebiets, Teilgebiet MU 6, eine
Flache zur Anlage von Tiefgaragen (TGa) festgesetzt, in welcher iberwiegend der Stellplatznachweis
fir die Teilgebiete MU 5 bis MU 7 erfolgen soll. Weitere Tiefgaragen kénnen unterirdisch oder als Kel-
lergeschosse, jedoch nur innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksfldche, angelegt werden. Sofern
Kfz-Stellplatze auBerhalb der lberbaubaren Grundstiicksflache hergestellt werden sollen, darf dies nur
in den hierfiir festgesetzten Flachen flir Nebenanlagen mit dem Zusatz ,Stellplatze" (St) geschehen.

Die Entstehung eines Parkhauses im MU 8 wird im Rahmen eines Stadtebaulichen Vertrags als Voraus-
setzung fiir die im nordlichen Plangebiet entstehenden Nutzungen gesichert. Weiterhin werden durch
die Festsetzung von Flachen fiir Tiefgaragen die Voraussetzungen zur Entstehung von Stellplatzen im
sudlichen Plangebiet geschaffen.

Grundsatzlich sind Fahrradstellpldtze nach der Stellplatzsatzung der Stadt Kassel erforderlich und
nachzuweisen. Fir die Ermittlung der Anzahl der erforderlichen Fahrradstellplatze sind die Werte der
~Empfehlungen des ruhenden Verkehrs" (EAR), Anlage B.2 zugrunde zu legen. Basierend auf dem
stadtebaulichen Entwurf und dessen Nutzungskonzept wird ein Bedarf von ca. 260 Fahrradstellplatzen
fur die im stidlichen Bereich geplanten Wohnnutzungen bendétigt. Fiir die im nérdlichen Bereich an-
schlieBenden gewerblichen Nutzungen wird zudem (iberschldagig mit einem weiteren Bedarf von ca.
100 Fahrradstellplatzen gerechnet. Eine genaue Festlegung der Anzahl der Fahrradstellplatze erfolgt
im Rahmen der Konkretisierung der Planung auf Baugenehmigungsebene. Dabei sollen die Stellplatze
witterungs- und diebstahlgeschitzt, ebenerdig, eingangsnah bzw. leicht zuganglich vorgesehen wer-
den. Die genauen Standorte der Stellpldtze kénnen erst auf Ebene der Baugenehmigungen festgelegt
werden. Es wird zusatzlich darauf hingewiesen, dass die Fahrradabstellplatze unter Beachtung der
Vorgaben zur Gestaltung von Fahrradabstellanlagen gemaB der Fahrradabstellplatzverordnung des
Landes Hessen herzustellen sind, die ab 01.11.2020 in Kraft tritt.

9.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Gewabhrleistung der verkehrlichen Erreichbarkeit sowie der Ver- und Entsorgung der einzelnen
Baugebiete, werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (GFL) festgesetzt. Die als private Verkehrsflachen
gesicherten ErschlieBungsflachen sollen der Mobilitat der Allgemeinheit dienen — sie sollen als 6ffent-
lich nutzbare Rdume hergestellt werden. Insbesondere fiir den FuB- und Radverkehr gewahrt das
Plangebiet hierdurch eine hohe Durchlassigkeit und tragt zur Entstehung kurzer Wegebeziehungen fiir
den nichtmotorisierten Individualverkehr bei.

Im Plangebiet Gberwiegen die Geh-, Fahr und Leitungsrechte (GFL), die auf den privaten StraBenver-
kehrsflachen verlaufen. Sie stellen die HaupterschlieBung innerhalb des Magazinhofgelandes sicher.
Da Kfz-Abstellplatze in einem dem Vorhaben entsprechenden Umfang bereits im MU 8, den festge-
setzten Stellplatzflachen (St) sowie den Fléchen fiir Tiefgaragen (TGa) hergestellt werden kdnnen,
sind sie zur Entlastung der Freiflachen nicht innerhalb der Flachen zulassig, die mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte (GFL) belegt werden.

In der zentralen Achse des Plangebiets verlauft in Nord-Siid-Richtung zudem ergénzend ein Gehrecht
(und Fahrrecht fir Fahrradfahrer) zugunsten der Allgemeinheit sowie ein Leitungsrecht zugunsten der
Anlieger. Das Geh- und Leitungsrecht verbindet an dieser Stelle die privaten StraBenverkehrsflachen.

Weiterhin wird die Flache sildlich der Heeresbackerei zur Ausbildung einer Platzsituation mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit gesichert.

Potenziellen Konflikten zwischen den (iber Leitungsrechte vorgegebenen Leitungstrassen und neuen
Baumstandorten wird vorgebeugt - sie kdnnen auf der Ebene der Ausfiihrungsplanung geldst werden.
Mit dem in Textfestsetzung 10.1 aufgenommenen Satz 4 enthélt der Bebauungsplan eine Regelung,
die einen gestalterischen Spielraum bei der Verortung von Baumpflanzungen offenlasst.
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9.7 Verkehrsflachen

Entlang der nérdlichen und westlichen Grenzen des Geltungsbereichs verlaufen 6ffentliche StraBenver-
kehrsflachen, iber welche die Zufahrten auf das Magazinhofgelénde erfolgen sollen. Die Festsetzung
als offentliche StraBenverkehrsflache dient vorwiegend der Bestandssicherung. Ihre Aufnahme in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans ermdglicht dariiber hinaus, dass ergdnzende Regelungen in den
zugehorigen Stadtebaulichen Vertrag aufgenommen werden kénnen. Dies betrifft insbesondere eine
Regelung zur Kostenbeteiligung an einer Querungsstelle in der LeuschnerstraBe.

In der Siidspitze des Plangebiets wird zum Zwecke der Flachensicherung zeichnerisch eine Wendean-
lage fiir Entsorgungsfahrzeuge der Stadtreiniger als ,StraBenverkehrsflache' festgesetzt.

Die privaten ErschlieBungsflachen schlieBen gemaB gekennzeichneter Einfahrtbereiche an die &ffentli-
chen StraBenverkehrsfldchen innerhalb des Magazinhofgelandes an. Kraftfahrzeuge kénnen das Ge-
lande von der LeuschnerstraBBe sowie Uber den Glécknerpfad befahren. Die ErschlieBungsflédchen auf
dem Magazinhofgelande werden als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,PrivatstraBe™
(PrSt) gesichert, sodass diese durch private Bautréger hergestellt und unterhalten werden. Durch
Geh- und Fahrrechte zugunsten der Allgemeinheit (siehe Kapitel 9.5 ,,Geh-, Fahr- und Leitungsrechte™)
wird ein offentlicher Charakter des Plangebiets dennoch aufrechterhalten, die Durchquerbarkeit sicher-
gestellt und das Plangebiet auch fiir Dritte zuganglich gemacht.

Zur Gewabhrleistung der Befahrbarkeit durch Rettungs- und Entsorgungsfahrzeuge sind die Fahrbahn-
breiten auf der Grundlage der Planzeichnung herzustellen. Weiterhin ist der Fahrbahnunterbau — ins-
besondere bei der Neuerstellung von Verkehrsflachen - auf eine Gesamtlast von 26 t beziehungsweise
auf eine Einzelachslast von 11 t auszurichten, um eine funktionierende Infrastruktur sicherzustellen.
Im Bereich der vorhandenen Verkehrsflachen (Basaltpflaster) kann unter Berticksichtigung der histori-
schen Nutzung und dem damit verbundenen Schwerlastverkehr davon ausgegangen werden, dass
diese Voraussetzungen gegeben sind.

Damit Feuerwehrfahrzeuge im Einsatzfall schnell die Gebdude erreichen kénnen, die ganz oder mit
Teilen mehr als 50 m von einer 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, sollen die Zufahrten oder
Durchfahrten zu den vor und hinter den Gebauden gelegenen Grundstiicksteilen als Bewegungsfla-
chen hergestellt werden, wenn sie aus Griinden des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind. Dabei sollen
die Zufahrten bis zu einer Hohe von 3,50 m von Bewuchs freigehalten werden. Abweichungen in Be-
zug auf die brandtechnischen Anforderungen sind in Abstimmungen mit der Feuerwehr maglich. Wei-
tere Regelungen bezliglich brandschutztechnischer Anforderungen werden unter den Hinweisen zu
den Textlichen Festsetzungen unter Punkt 11. ,Flachen fiir die Feuerwehr" geregelt.

9.8 Versorgungsanlagen

Flachen fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser

Im Urbanen Gebiet, Teilgebiete MU 4 — MU 7, ist zur Sicherstellung eines geregelten Abflusses die Er-
richtung einer Regenriickhalteanlage erforderlich.

Die Entwasserung des Plangebiets kann grob in zwei Teilbereiche untergliedert werden. Hiernach er-
folgt die Entwasserung des Urbanen Gebiets, Teilgebiete MU 1, MU 2, MU 3 und MU 8 (iber das be-
reits vorhandene Entwdsserungssystem. Das hieran im Siiden anschlieBende Baugebiet, bestehend
aus den Teilgebieten MU 4 bis MU 7, erhalt ein vom Norden des Plangebiets separiertes Entwasse-
rungssystem. Um hierfiir einen geregelten Abfluss zu gewahrleisten, ist eine Regenriickhaltung erfor-
derlich, die in der mit der Zweckbestimmung ,Regenriickhalteanlage" festgesetzten Flache fiir Versor-
gungsanlagen erfolgen soll. Angesichts der vorgesehenen Versiegelung innerhalb des Plangebiets han-
delt es sich bei der Regenriickhalteanlage um ein Becken mit einem Volumen von mindestens 70 m3.
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Der Bebauungsplan eréffnet die Mdglichkeit, die GroBe des Regenriickhaltebeckens zu reduzieren oder
ganz auf ein Regenriickhaltebecken zu verzichten, sofern anderweitig eine Regenriickhaltung bzw. Ab-
flussdrosselung z.B. durch die Anlage von Retentionsdachflachen nachgewiesen werden kann. Hierfiir
ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens eine Abstimmung mit KASSELWASSER erforderlich.
Wenn ein hydraulischer Nachweis ergibt, dass die Regenriickhaltung anderweitig erfolgen kann, darf
der Umfang des Regenriickhaltebeckens reduziert beziehungsweise auf das Regenriickhaltebecken
verzichtet werden. Um fiir den Fall, dass eine Nutzung der Fldche zu Zwecken der Abwasserbeseiti-
gung nicht mehr erforderlich ist, eine Folgenutzung der Flache zu sichern, wird gemaB § 9 Abs. 2 Nr.
2 Satz 2 BauGB festgesetzt, dass diese in ein Urbanes Gebiet, Teilgebiet MU 7, iibergehen kann.

Flachen fiir Trafostationen
Im Bebauungsplan werden zwei Flachen mit der Zweckbestimmung , Trafostation™ festgesetzt.

Neben der bereits im Bestand vorhandenen Trafostation im Siiden des Plangebiets wird eine weitere
Flache im Bereich des MU 1 (Silospeicher Siid) zeichnerisch festgesetzt. Grundlage fiir die Bemessung
der Flache sind vorlaufende Abstimmungen mit den Stadtischen Werken.

9.9 Private Griinflachen
9.9.1 Parkanlage

Die Festsetzung der Freiflache slidlich des Urbanen Gebiets ,Teilgebiet MU 4, als ,,Private Griinflache"
mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage" erfolgt an zentraler Stelle im Quartier und dient dem Erho-
lungs- und Freizeitbedirfnis. Mit der Ausweisung als ,Parkanlage’ (in der Entwurfsfassung 03/2019
noch mit Zweckbestimmung ,Spielplatz') wird dem Ziel Rechnung getragen, im zentralen Bereich eine
gemeinschaftlich nutzbare Flache mit einem Angebot fiir alle Nutzergruppen anzubieten. Mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage™ wird zudem ein héherer Schutz bezogen auf die Qualitdt der beste-
henden Griinflache (mit Baumen umstandenes Feuerwehrldschbecken) verbunden.

Die Reduzierung der als ,Private Grinflache"™ mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage" festgesetzten
Flache (im Vergleich zur Entwurfsfassung 03/2019) ist der Weiterflihrung der Planung geschuldet. Der
Uberarbeitete Freiflachenentwurf sieht zwischen dem MU 4 und dem MU 1 (Silospeicher Siid) eine
platzartige Aufweitung mit Orientierung zur zentralen Verbindungsachse vor, die flir gastronomische -
und damit das Quartier belebende - Zwecke genutzt werden soll (befestigte Platzflache fiir eine multi-
funktionale Nutzung). Eine Verkleinerung der Griinflache ist zur optimalen Nutzung der Erdgeschoss-
zone erforderlich. Die betroffene Teilflache ist auch im Bestand versiegelt.

Es besteht weiterhin die Mdglichkeit fiir die Aufstellung von Spielgeraten fiir Zielgruppen aller Art.

Die sich alternativ anbietende Festsetzung eines Spielplatzes fiir die Teilgebiete MU 5 bis MU 7 wird
nicht fir erforderlich angesehen, da wohnungsnahe Kleinkindspielflachen innerhalb dieser Teilgebiete
angelegt werden kénnen. Insbesondere das Teilgebiet MU 6 erscheint unter Beriicksichtigung des zu
erhaltenden Baumhains fiir die Anlage einer Spielplatzflache geeignet — eine zeichnerische Festlegung
wiirde den Gestaltungsspielraum jedoch unverhaltnismaBig einschranken und erscheint daher nicht
sinnvoll.

9.9.2 Kleingartenanlage

Der Fortbestand der in der Siidspitze des Plangebiets befindlichen Kleingartenanlage wird durch die
Festsetzung als private Griinflache mit der Zweckbestimmung , Kleingartenanlage™ gesichert. Die wei-
terflihrenden Festsetzungen orientieren sich an den Vorgaben flir andere Kleingartenflachen im Stadt-
gebiet und berlicksichtigen die insgesamt kleine FlachengroBe.
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9.9.3 Waldsaum

Durch die Festsetzung der privaten Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,Waldsaum® soll ein Uber-
gangsbereich von den Baugebieten MU 5, MU 6 und MU 7 mit der hier perspektivisch entstehenden
Wohnbebauung zur angrenzenden Waldflache géartnerisch entwickelt werden.

Die Bepflanzung ist gemaB Begriindung 10.2 vorzunehmen. Sie bildet unter Beriicksichtigung der
Standortbedingungen die Grundlage fiir nachhaltige neue Heckenstrukturen. In Verbindung mit den
Anpflanzungsbindungen dienen diese Flachen als vorgezogene ErsatzmaBnahme (Artenschutz) u.a.
mit ihrer Umweltniitzlichkeit auch der Kompensation der Eingriffe in die vorhandenen Gehélzbestande.

9.9.4 Gehodlzsaum

Durch die Festsetzung der privaten Griinfldche mit der Zweckbestimmung ,,Gehdlzsaum" soll analog zu
den ,Waldsaum-Flichen' ein Ubergangsbereich vom Baugebiet MU 3 zum angrenzenden Bdschungsbe-
wuchs entlang der Bahnstrecke gartnerisch entwickelt werden.

Die Vorgaben zur Bepflanzung und die damit abgesicherte Qualitat fiir Umwelt und Natur entsprechen
den unter 10.2 getroffenen Aussagen.

9.10 Griinfestsetzungen

Aus 6kologischen und griingestalterischen Griinden trifft der Bebauungsplan Nr. VIII/10 ,Leuschner-
straBe-Magazinhof" Festsetzungen zum Erhalt und zum Anpflanzen von Griinstrukturen. Zur Minimie-
rung der Auswirkungen des Planungsvorhabens auf das Kleinklima und zur Férderung des Arten- und
Biotopschutzes sollen schutzwiirdige Griinstrukturen erhalten sowie neue geschaffen werden. Gleich-
zeitig gilt es, den durch Vegetationsstrukturen gepragten Charakter des Magazinhofs als besondere
Qualitat des Plangebiets zu sichern.

9.10.1 Baumpflanzungen und zu erhaltende Baume

Das Plangebiet weist eine Reihe schutzwiirdiger Baume auf, die durch Festsetzungen zum Erhalt der
jeweiligen Baume (zeichnerisch) gesichert werden. Es handelt sich bei dem erhaltenswerten Baumbe-
stand um altere Baume, die das Landschaftsbild des Plangebiets aufgrund ihrer GroBe maBgeblich
pragen und zur Biodiversitat im Plangebiet beitragen. Baumarten, Stammumfang und Kronendurch-
messer konnen der Karte ,,Baumbestandserfassung” im Anhang entnommen werden.

Der Verlust von Baumen, die aufgrund der Ausweisung von Uberbaubaren Grundstiicksfldchen nicht
erhalten werden kénnen, soll durch Baumpflanzungen an anderen Standorten im Plangebiet ausgegli-
chen werden. Die fiir das Ortsbild zukiinftig pragenden Einzelbdume bzw. Baumreihen werden als an-
zupflanzende Baume im Planbild zeichnerisch festgesetzt. Sie dienen neben ihrer 6kologischen Funk-
tion stadtgestalterischen Aspekten, indem sie begleitend zu den ErschlieBungsflachen angepflanzt
werden sollen. Die entstehenden Alleen fiihren zwischen den Bestandsbaukdrpern entlang und reichen
bis in die sidlichen, fir Neubauvorhaben vorgesehenen Bereiche des Plangebiets.

Westlich des Urbanen Gebietes, MU1 (Silospeicher Nord und Siid) sind, im bisher baumlosen Bereich,
18 Neupflanzungen in einem Abstand von 15 m zeichnerisch festgesetzt. Erganzende Baumpflanzun-
gen gerade vor den Gebduden Bodenmagazin (Westseite) und Silospeicher Nord (Ostseite) sind hier

nicht mdglich, da auch eine gewisse Anzahl von Stellplatzen erforderlich ist.

Zusatzlich zu den zeichnerisch festgelegten Standorten werden fiir einzelne Baugebiete textlich Fest-
setzungen zur Anzahl der anzupflanzenden Baume getroffen, ohne dass diese in der Planzeichnung
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verortet sind. Im Urbanen Gebiet, Teilgebiete MU 2, MU 3 und MU 6, dienen diese ebenfalls der Kom-
pensation der erforderlichen Fallung geschiitzter Bestandsbaume. Im MU 3 ist straBenbegleitend eine
Stellplatzflache festgesetzt, bei der die Lage einzelner Stellplatze der Gestaltungsfreiheit der Bauher-
ren unterliegen soll.

Die Festsetzungen zu den anzupflanzenden Baumen sehen vor, dass die Stellplatzflachen durch
Baume gegliedert werden.

Die in den Bebauungsplan aufgenommene umfangreiche Artenliste beriicksichtigt sowohl die Anforde-
rungen, die sich aus den (ibergeordneten allgemeinen Folgen des Klimawandels sowie den speziellen
Standortbedingungen ergeben (hoher Versiegelungsgrad vor allem im nordlichen Teil des Plangebiets
> hitze- und trockenheitstolerante Arten) als auch die origindren naturschutzfachlichen Interessen (Er-
halt und Forderung der natiirlichen vegetation/Artenschutz > einheimische Arten).

Fir die im Urbanen Gebiet, Teilgebiete MU 1, MU 2, MU 3 und MU 4, anzupflanzenden Baume ist auf-
grund der Nahe zur Bestandsbebauung und der angrenzenden ErschlieBungsfldchen auf die kleineren
Baumarten der Pflanzliste zurlickzugreifen. Fiir alle Baugebiete gilt allgemein, dass die anzupflanzen-
den Baumarten hinsichtlich ihrer Standortanforderungen mit dem Pflanzstandort vereinbar sein und
ein ausreichendes Lichtraumprofil, insbesondere fiir die Durchfahrt von Rettungs- und Entsorgungs-
fahrzeugen, gewahrleisten missen. Die Durchfahrtsh6he muss daher bei mindestens 3,5 m liegen. Zur
Erhdéhung der Biodiversitat und zur Erzielung eines vielfédltigen Erscheinungsbilds sollten zudem ge-
mischte Baumpflanzungen beziehungsweise Baumreihen gemaB Pflanzliste hergestellt werden.

Sowohl die zu erhaltenden als auch die anzupflanzenden Baume sind dauerhaft zu erhalten oder, im
Falle eines Abgangs, gleichwertig zu ersetzen.

Von den urspriinglich im Plangebiet auBerhalb der Waldfldchen kartierten 91 Bestandsbaumen inkl.
der solitaren Eiche (Nr. 93) waren 62 Baume gemaB Baumschutzsatzung geschiitzt. Entsprechend der
festgesetzten Baufenster kénnen im Rahmen der Planung davon 30 Baume erhalten werden. Von den
29 nicht geschiitzten Baumen kdénnen dariliber hinaus 4 erhalten bleiben. Die abgdngigen 32 geschiitz-
ten Baume sowie die 25 nicht geschiitzten Baume werden durch 63 Neupflanzungen ersetzt.

Zur Reduzierung der Gesamtanzahl der Baume gegeniiber der Entwurfsfassung 03/2019 (Stand 1. Of-
fenlage) kommt es, da die in der Baumiibersicht als ,verschiedene Gehdlze"™ unter den Nummern 80
und 81 aufgezdhlten Fldchen als Baume in die Baumbilanz mit einbezogen wurden. Zudem stellte sich
im Zuge der Anpassung und Konkretisierung des Bebauungsplanes nach der ersten Offenlage unter
Berlicksichtigung der weitergefiihrten Planungen (Hochbau, ErschlieBung, Freiflachen) heraus, dass
insgesamt 2 schitzenswerte Bdume mehr als in der Entwurfsfassung 03/2019 dargestellt erhalten
werden kdnnen. Bei den nicht schiitzenswerten Baumen hingegen kann 1 Baum weniger erhalten wer-
den. Die Neupflanzungen umfassen gegeniiber der Entwurfsfassung 03/2019 insgesamt 5 Baume we-
niger, da im Zuge der Bauprojektkonkretisierungen diese Baume nicht sinnvoll gepflanzt werden kén-
nen. Aufgrund eines weiteren Bestandsbaums, welcher gegeniber der Entwurfsfassung 03/2019 er-
halten werden kann, werden gegeniber der Entwurfsfassung 03/2019 insgesamt 4 Baume weniger
festgesetzt.

Die gemaB Baumschutzsatzung erforderliche Kompensation sieht aber 31 Neuanpflanzungen mehr als
erforderlich vor.

In der Baumgruppe im Urbanen Gebiet, Teilflache 6, gibt es eine gemaB Baumschutzsatzung nicht ge-
schiitzte Vogelkirsche (Nr. 92). Da sie die Baumgruppe mitpragt, soll sie mdglichst erhalten werden
und wird dementsprechend als Bestandsbaum festgesetzt. Sollte sich im Rahmen eines Bauprojektes
erweisen, dass der Wurzelraum des Baumes nachhaltig geschadigt wird, kann dieser Baum ebenfalls
gefallt werden, da die Kompensation wie erlautert 31 Baumpflanzungen mehr als erforderlich vorsieht.
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Bestandsbaume 2017 vor | Bestandsbaume 2020 gem. Neuan- Neuan- Zeichnerisch Summe Baume
Einleitung Planverfahren | BaumaufmaR 19.3.2020, bereits | pflanzungen pflanzungen festgesetzte Bestand +
abgezogen noch zu fallende zeichnerisch textlich Bestandsbdaume Planung
Baume (BCIS, Parkhaus)
Stand1. | 91Baume - 36 32 33 101
Offenlage (inkl. Eiche Baum-Nr. 93)
Stand
20.03.2019 |
davon davon davon davon
geschiitzte | nicht geschiitzte | nicht
Baume geschitzte Baume geschitzte
Baume Baume
62 29 28 5
Erneute | 34 Baume 47 16 34 97
Offenlage
(aktueller
Entwurf,
28.05.2020) |
davon davon nicht davon davon
geschiitzte | geschiitzte geschiitzte | nicht
Baume Baume Baume geschtitzte
Baume
30 4 30 4

Abbildung 12: Ubersicht zur Baumbilanzierung, Stand 01.07.2020

Baugebiet Baume insgesamt Zeichnerisch festgesetzt Textlich festgesetzt
MU 1 (Bodenspeicher) 5 5

MU 1 (Silo Nord) 6 6

MU 1 (Silo Sud) 6 6

MU 2 (Backerei) 18 13 5
MU 3 (BCIS) 7 4 3
MU 4 (Wood Cube) 3 3

MU 5 (WILMA) 3 3

MU 6 (WILMA) 5 1 4
MU 7 (WILMA) 3 3

MU 8 (Parkhaus) 7 3 4
Summen: 63 a7 16

Abbildung 13: Verteilung der Bdume nach Baugebieten, Stand 01.07.2020

9.10.2 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(PFL)

Im Zuge der Nutzungsintensivierung des Plangebiets, werden Gehdlzstrukturen insbesondere am 6stli-
chen Rand des Plangebiets verloren gehen. Aus Sicht des Artenschutzes ist hierdurch eine Geféhrdung
von Brutvogeln gegeben, denen die bestehenden Gehdlzstrukturen als Brutstatten dienen. Da Aus-
weichmdglichkeiten in der ndheren Umgebung des Plangebiets nur in einem geringen Umfang zur Ver-
figung stehen und somit nicht alle Reviere verlagert werden kdnnen, missen flr Geblschbriiter Aus-
weichmdglichkeiten innerhalb des Plangebiets geschaffen werden. Der Bebauungsplan trifft daher
Festsetzungen zum Nachpflanzen von Heckenstrukturen, die sich auf insgesamt drei Flachen im Plan-
gebiet verteilen. Die festgesetzten MaBnahmen miissen in der auf die Entfernung der Gehdlze bzw.
Gebaude folgenden Brutsaison wirksam sein. Angelehnt an die bisherigen Standorte der Gehélzstruk-
turen, werden die Flachen PFL 1, PFL 2 und PFL 3 6stlich der Baugebiete bzw. mit Anschluss an die
vorhandenen Wald- bzw. Geholzbestdnde ausgewiesen.

GemaB artenschutzrechtlichen Fachbeitrags sind zur Vermeidung von Verbotstatbestédnden nach § 44
BNatSchG Heckenstrukturen in einem Umfang von insgesamt 500 m2 nachzupflanzen. Es sind die in
der Pflanzliste des Bebauungsplans aufgefiihrten Straucher - angepasst an die im Plangebiet vorkom-
menden Arten wie Heckenbraunelle, Grasmickenarten, Rotkehlchen und Zaunkdnig - zu verwenden
und zum Schutz der Gebiischbriiter dauerhaft zu erhalten.
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9.11 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Die Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft be-
inhalten eine dauerhafte Sicherung der Funktion der Waldfléche. Dariiber hinaus dienen sie dem Aus-
gleich der fiir geschiitzte Fledermause und Végel verloren gehenden Nistméglichkeiten innerhalb des
Plangebiets und somit der Vermeidung von Verbotstatbestanden gemai § 44 BNatSchG.

9.11.1 Waldflache

Der Erhalt der im Siiden des Plangebiets befindlichen Waldfldche stellt eine wichtige Zielsetzung zur
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. VIII/10 ,LeuschnerstraBe-Magazinhof* dar. Hierbei wird den in-
haltlichen Vorgaben, die der Landschaftsplan 2007 des Zweckverbands Raum Kassel beziiglich der Fla-
che formuliert, gefolgt. Als ,Schutz- und Entwicklungsflache im Siedlungsbereich" ist es fiir die Wald-
flache demnach erforderlich, diese in Form des hainartigen Gehdlzbestands als klimatischen Aus-
gleichsraum, faunistischen Lebensraum sowie als extensiv nutzbaren Freiraum zu sichern. Ihre Funk-
tion wird mit der Festsetzung als ,,Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft" planungsrechtlich gesichert.

Der Fortbestand der durch die Waldflache verlaufenden Gleisanlagen stellt keinen Widerspruch zur
Funktion der Flache als ,Schutz- und Entwicklungsflache" dar. Vielmehr ist davon auszugehen, dass
diese sich im Laufe der Jahre selbst zu relevanten Lebensrdumen fiir Flora und Fauna entwickelt ha-
ben dirften.

Dies gilt auch fiir die die Waldflache (iberlagernde Flache fiir LirmschutzmaBnahmen (vgl. Kap. 9.12),
deren zeichnerische Abgrenzung mit dem heutigen Baumbestand abgeglichen wurde. Mit der ergan-
zenden Festsetzung, dass Wallflachen der Sukzession zu lberlassen sind, wird langfristig die Integra-
tion in den Waldbestand vorbereitet. Es ist davon auszugehen, dass mit der mdglichen Gelandemodel-
lierung eine groBere Vielfalt an Standortqualitdten und in der Folge auch Lebensraumpotenzialen ge-
schaffen wird.

9.11.2 ArtenschutzmaBnahmen, Ersatzhabitate

Da durch das Vorhaben gemaB Kapitel 7.8 ,Vegetationsstrukturen, Arten- und Biotopschutz" eine Be-
eintrachtigung der Tiergruppen Fledermduse und Avifauna zu erwarten ist, werden Festsetzungen zur
Sicherung des Plangebiets als Lebensraum fiir die genannten Tiergruppen getroffen. Die Festsetzun-
gen beinhalten das Anbringen von Nistkasten beziehungsweise Niststeinen fiir Fledermé&use sowie das
Anbringen von Nistkasten flir spezifische Vogelarten. Sie basieren auf den Untersuchungsergebnissen
des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags. Die durch den Fachbeitrag empfohlenen Manahmen ent-
sprechen den artenschutzrechtlichen Empfehlungen des Bundesnaturschutzgesetzes.

Um das Untersuchungsgebiet ganzheitlich als Lebensraum zu erhalten, werden die durchzufiihrenden
MaBnahmen gleichmaBig auf die Baugebiete verteilt. Darliber hinaus wird festgesetzt, dass bauliche
Veranderungen wie Abbriiche und Renovierungen (insbesondere der Dachbereiche und AuBenfassa-
den) sowie die Entfernung von Gehdlzen nicht wahrend der Nutzungsphase durch Fledermause und
Vogel erfolgen dirfen. Die genannten Umbauten und Abholzungen sind daher nur im Winterhalbjahr,
von Oktober bis Februar, und auBerhalb der Brutsaison von Vdgeln durchzufihren. Grundsatzlich sind
die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des BNatSchG einzuhalten. Zur Sicherung einer ordnungs-
gemaBen Umsetzung der ArtenschutzmaBnahmen ist eine dkologische Baubegleitung erforderlich.

Im Einzelnen werden folgende MaBnahmen festgesetzt:
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Artengruppe Fledermduse

= Im Urbanen Gebiet, Teilgebiete MU 1 — MU 6, sowie im MU 8 sind jeweils 2 Fledermausnistkasten
bzw. Fledermausniststeine an verbleibende Gehdlze oder an die Gebdudestruktur anzubringen und
dauerhaft zu erhalten.

= Im Urbanen Gebiet, Teilgebiet MU 7, ist ein Fledermausnistkasten bzw. Fledermausstein an die
Gebaudestruktur anzubringen und dauerhaft zu erhalten.

= In allen gekennzeichneten Gebieten darf der Abriss von Gebduden, eine Renovierung v.a. der
Dachbereiche sowie die Entfernung von Gehdlzen nur im Winterhalbjahr, also auerhalb der
Phase der Nutzung der Fledermause, erfolgen.

Artengruppe Vogel

= Im Urbanen Gebiet, Teilgebiet MU 1, sind insgesamt 18 Halbhohlenbriiterkdsten an der Gebau-
destruktur anzubringen.

= Im Urbanen Gebiet, Teilgebiet MU 2, sind insgesamt 12 Sperlingskasten in zu erhaltenden Gehdl-
zen oder an der Gebaudestruktur anzubringen.

= Im Urbanen Gebiet, Teilgebiet MU 3, sind insgesamt 2 Turmfalkenkasten in zu erhaltenden Gehdl-
zen oder an der Gebaudestruktur anzubringen.

= Im Urbanen Gebiet, Teilgebiet MU 4, sind insgesamt 4 GroBmeisenkdsten in zu erhaltenden Ge-
holzen oder an der Gebaudestruktur anzubringen.

= Im Urbanen Gebiet, Teilgebiet MU 6, sind insgesamt 8 Kleinmeisenkasten in zu erhaltenden Ge-
holzen oder an der Gebaudestruktur anzubringen.

= In allen gekennzeichneten Gebieten diirfen der Abriss von Gebduden, eine Renovierung der Au-
Benfassaden sowie die Entfernung von Gehdlzen nur auBerhalb der Brutsaison erfolgen.

Im Sinne einer héheren Flexibilitdt kann die tatsachliche Anbringung der Nist- und Brutkdsten durch
die dkologische Baubegleitung in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde verandert und da-
mit der Bruterfolg erhoht werden. Hierbei konnten dann ggfls. auch erganzende bzw. aktuellere Er-
kenntnisse berlcksichtigt werden.

Die zeitliche Umsetzung der MaBnahme soll zusatzlich auch im Stadtebaulichen Vertrag fixiert werden
(1 Jahr nach Fertigstellung der jeweiligen BaumaBnahme).

Im Sinne eines Monitorings wird angestrebt, hierfiir eine Regelung auBerhalb des Planverfahrens —
gdfls. auch unter Einbeziehung der fachlichen Kompetenz externer Verbande - zu finden

9.11.3 Uberdeckung von Tiefgaragen

Sowohl aus stadtgestalterischen Aspekten als auch aufgrund ihrer positiven klimatischen Auswirkun-
gen und der Effekte fir die Drosselung des Regenwasserabflusses, sind Tiefgaragen die nicht mit bau-
lichen Anlagen (Gebaude, Verkehrs- und ErschlieBungsfldchen sowie Nebenanlagen) liberbaut sind,
mit mindestens 80 cm Boden zu {iberdecken und dauerhaft zu bepflanzen. Von der Uberdeckungs-
und Bepflanzungspflicht sind ebenfalls eventuell entstehende Terrassenfldchen, welche den Gebduden
zuzuordnenden sind, ausgeschlossen. Die Festsetzung dient der Qualifizierung der griinen Freiflachen.

9.12 MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Innerhalb des Plangebiets liegt durch die Nahe zu den &stlich angrenzenden Schienenverkehrswegen
sowie durch die im Norden verlaufende LeuschnerstraBe eine Verkehrslarmbelastung vor. Mdgliche
Konflikte, die sich hierdurch mit den vorgesehenen Nutzungen des Urbanen Gebiets abzeichnen, sind
bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu berticksichtigen und so weit wie mdglich bereits auf der
planungsrechtlichen Ebene zu I6sen. Grundlage fiir die in den Bebauungsplan aufgenommenen Fest-
setzungen bildet eine auf Basis des stadtebaulichen Entwurfs in Auftrag gegebene schalltechnische
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Untersuchung von KREBS+KIEFER FRITZ AG vom 22.03.2018, aktualisiert am 6.3.2020 und am
17.07.2020, die gleichsam die notwendigen SchallschutzmaBnahmen formuliert. In der zuletzt vorge-
legten Fassung des Gutachtens wird herausgearbeitet, dass ein ausreichender Schallschutz (iber die
Kombination von aktiven und passiven MaBnahmen gewahrleistet werden kann.

9.12.1 Aktiver baulicher Schallschutz

Fiir die nordlichen Baufelder der Bestandsgebaude — in der konkreten Gebdudeplanung ausschlieBlich
Bironutzung - wirkt sich die festgesetzte Mindestgebaudehéhe fiir die Teilgebiete MU 3 und MU 8
(auch in Verbindung mit Regelung zu einer verminderten Abstandsflache) schallmindernd aus. In die-
sen Gebduden (Bestand und Neubau) ist wiederum eine Wohnnutzung nur dann ausnahmsweise zu-
lassig, wenn ein ausreichender Schallschutz gewahrleistet werden kann (vgl. Textfestsetzung 1.1).

Der in der Planung verstarkt fir eine Wohnnutzung vorgesehene siidliche Bereich erfordert wegen des
damit verbundenen hoheren Schutzanspruchs einen von der Baustruktur losgeldsten aktiven Larm-
schutz. In der festgesetzten Flache fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen wird die Errichtung eines Larmschutzwalls mit einer Mindesthéhe von 3,5 m
Uber Oberkante Geldnde gemaB Planzeichnung festgesetzt und eine ergdnzende Larmschutzwand bis
zu einer Gesamthdhe des Larmschutzbauwerks von 5 m lber Oberkante Geldnde ermdglicht. Auch die
Kombination der Errichtung einer Larmschutzwand auf dem Larmschutzwall ist mdglich. Die Gesamt-
lange des Bauwerkes kann damit bis auf rund 100 m verlangert werden, wenn dies erforderlich wird.

Die Gesamthdhe von Larmschutzbauwerken (als Wall, als Wand oder als Wall-Wand-Kombination)
wird auf max. 5 m Hoéhe (ber Oberkante Gelande begrenzt, um zu starke Eingriffe in das durch den
Wald gepragte Landschaftsbild zu vermeiden.

Die Geometrie der festgesetzten Flache fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen leitet sich aus den natiirlichen Gegebenheiten im Planungsgebiet ab.
So greift die mindestens 7 m breite und ca. 55 m lange Teilflache im nordlichen Bereich die Geometrie
der bestehenden Lichtung auf. Stdlich und nérdlich wird die Flache entsprechend schmaler, da sich in
sudlicher Richtung der Wald verdichtet und nérdlich lediglich eine Verbindung zum MU 8 erméglicht
werden soll.

Der Larmschutzwall wird im Kontext mit den umgebenden Waldstrukturen der natirlichen Sukzession
Uberlassen. Dies dient zum einen einer naturnahen Einbindung des Bauwerks in die umgebende Griin-
struktur. Zum anderen werden Larmquellen, die nicht gesehen werden kdénnen, von den Betroffenen
als nicht so stérend wahrgenommen.
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Fl&chen fiir besondere
Anlagen und Vorkehrungen

s zum Schutz vor schédlichen

_ SN VB | ¥ Umwelteinwirkungen

Abbildung 14: Luftbild des Planungsgebietes mit Lage der Flache fiir besondere Anlagen und Vor-
kehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

9.12.2 Passiver baulicher Schallschutz

Weil nicht sichergestellt ist, dass die festgesetzten MaBnahmen zum aktiven Schallschutz einen den
gesetzlichen Vorgaben entsprechenden Larmschutz gewahrleisten, werden erganzend auch passive
gebdudebezogene MaBnahmen in den Bebauungsplan aufgenommen. Ein entsprechender Nachweis

ist unter Berlicksichtigung der gutachterlich ermittelten AuBenlarmpegel im Rahmen nachfolgender
Baugenehmigungsverfahren zu fiihren.
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Die passiven SchallschutzmaBnahmen basieren auf den Vorgaben der DIN 1409-1 ,Schallschutz im
Hochbau™ und gewahrleisten durch die entsprechende bauliche Qualitdt der AuBenbauteile bezie-
hungsweise durch bauliche Vorkehrungen an den AuBenbauteilen, dass schutzbediirftige Rdume ein
ausreichend hohes Bau-Schallddmm-MaB erhalten.

Allgemein gelten im Plangebiet folgende resultierende Bau-Schallddmm-MaBe der AuBenbauteile, insb.
von AuBenwanden, Fenstern, Tiren, Rollladenkasten, Liiftern und sonstigen Einrichtungen:

= erf. R'w,ges, Tag/Nacht des AuBenbauteils fiir Wohnungen: 38 ...43dB
= erf. R'w,ges, Tag des AuBenbauteils fir Birordume u. &. Nutzungen: 32 ..36dB

Der Nachweis kann auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchung von KREBS+KIEFER FRITZ AG
vom 22.03.2018, aktualisiert am 6.3.2020 und am 17.07.2020 erbracht werden. Die Untersuchungen
kdnnen bei der Stadt Kassel eingesehen werden.

Neben der Méglichkeit, die Gebaudehiille entsprechend auszubilden und eine geeignete Liftungstech-
nik zu verwenden, werden durch Textfestsetzung auch eine auf die Ladrmproblematik abgestimmte
Grundrissgestaltung oder die Hinzunahme anderer architektonischer Mittel (abschirmende bauliche L6-
sungen vor der Fassade) mit dem Ziel eingefordert, gesunde Wohnverhdltnisse — hier vor allem bezo-
gen auf den Nachtschlaf — sicherzustellen.

9.12.3 Nutzungsbezogener Schallschutz

Die Festsetzung zum nutzungsbezogenen Schallschutz dient einem vertrdglichen Nebeneinander von
den im Urbanen Gebiet zuldssigen Nutzungen. Durch die Festsetzung soll eine groBe Bandbreite von
Nutzungen ermdglicht werden, indem larmintensivere Nutzungen durch entsprechende Schallschutz-
maBnahmen gegeniiber sensibleren Nutzungen im Gebiet abgeschirmt werden.

9.13 Tabellarische Ubersicht der einzelnen Baugebiete

Bauge- |GroBe MaB der Uber-schreitung |Anzahl |Gebéaudehohe Dachform
biet baulichen GRZ (§ 19 Volige- Pflanzbindun-
Nutzung BauNVO) schosse gen
MU 1 2.029 m2 | GR 800 m?2 0,8 -- TH 199-201 m NHN | Satteldach 45°
Boden- (Baulinie) FH 206-207 m NHN | --
speicher GR 1.100 m?2
(Baugrenze)
GF 4.000 m2
MU 1 Si- | 1.758 m2 |GR 800 m? 0,8 -- TH 201-202 m NHN | Satteldach 45°
lospei- (Baulinie) FH 208-209 m NHN | --
cher Nord GR 1.051 m2
(Baugrenze)
GF 4.000 m2
MU 1 1.880 m2 | GR 800 m?2 0,8 -- TH 201-202 m NHN | Satteldach 45°
Silospei- (Baulinie) FH 208-209 m NHN | --
cher Sid GR 1.054 m?2
(Baugrenze)
GF 4.000 m2
MU 2 5.906 m2|GRZ 0,5 0,75 -- -- --
Heeres- GFZ 2,0 -
backerei
MU 3 2.358 m2|GRZ 0,5 0,75 Gebaudehdhe --
GFZ 2,5 min. 201 NHN PFL 1
max. 209 NHN
MU 4 1.337 m2 |GRZ 0,35 0,53 VI-VIII --
GFZ 2,5 --
MU 5 881 m2|GRZ 0,4 0,6 I1I-v --
GFZ 2,0 PFL 2
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MU 6 4,582 m2|GRZ 0,5 0,75 III-1vV -
GFZ 1,8 -
MU 7 656 m2 |GRZ 0,55 0,8 II-1I1 -
GFZ 1,6 PFL 3
MU 8 2.943 m2|GRZ 0,8 0,8 - Gebdudehdhe -
GFZ - min. 201 NHN -
max. 209 NHN

9.14 Pflanzliste

Im Zuge des Klimawandels verandert sich die Auswahl derjenigen Baume, die fir einen stadtischen
Standort unter den gegebenen klimatischen Bedingungen geeignet ist. Um sicherzustellen, dass die
festgesetzten Baum- und Heckenpflanzungen ihre vorgesehene Funktion tatsachlich (ibernehmen kén-
nen, wurde durch das Umwelt- und Gartenamt der Stadt Kassel eine Pflanzliste erstellt, welche die
Auswahl der anzupflanzenden Gehélze beschrankt. Bei Neupflanzungen sind daher Arten der nachfol-
genden Baume und Straucher zu wahlen.

Gleichwohl kann diese Pflanzliste angesichts des sich rasant wandelnden Klimas und gegebenenfalls
zukilinftig auftretender Krankheiten und Schadlinge nicht abschlieBend sein, sodass sie bei Bedarf und
in Abstimmung mit dem Umwelt- und Gartenamt der Stadt Kassel geandert und ergéanzt werden darf.

GroBere Baume
Carpinus betulus " Fastigiata®

Celtis australis

Eucommia ulmoides

Ginkgo biloba “Princeton Sentry”
Liquidambar styraciflua

Ostrya carpinifolia

Paulownia tomentosa

Pinus sylvestris

Phellodendron amurense
Prunus avium

Quercus frainetto

Quercus petraea

Sophora japonica

Tilia tomentosa

Toona sinensis

Ulmus “Columnella”

Ulmus ,New Horizon"

Ulmus “Sapporo Autumn Gold”
Zelkova serrata

Kleinere Baume

Acer campestre

Alnus spaethii
Amelanchier arborea
Cercis siliquastrum
Fraxinus ornus
Koelreuteria paniculata
Maackia amurensis
Magnolia kobus

Parrotia persica

Populus tremula
Quercus hispanica “Wageningen
Quercus ilex

Robinia “Casque Rouge”
Salix caprea

Sorbus aria

Sorbus aucuparia
Tetradium hupehensis
Tilia henryana

Tilia mongolica

4

of

Straucher

Aronia melanocarpa
Cornus mas

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Elaeagnus x ebbingei
Euonymus europaeus
Hedera helix ,Arborescens"
Ilex aquifolium
Ligustrum ovalifolium
Lonicera xylosteum
Mahonia aquifolium

Rhamnus frangula
Ribes alpinum
Ribes aureum
Ribes sanguineum
Ribes uva-crispa
Rosa canina

Rosa glauca

Rosa multiflora
Rubus idaeus
Sambucus nigra
Salix caprea
Viburnum lantana
Viburnum opulus
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9.15 Kennzeichnungen
9.15.1 Flachen, deren Boden mit umweltgefdahrdenden Stoffen belastet sind

Mit Hilfe der Kennzeichnung der Flache, deren Béden mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind,
werden Bauherren auf die in diesem Teilbereich des Plangebiets bestehende Bodenverunreinigung
hingewiesen. Die Bodenverunreinigung konnte im Rahmen einer Schadstoffuntersuchung des Boden-
materials ermittelt werden. Sie befindet sich zwischen den Silospeichern Nord und Siid, dem ehemali-
gen Standort einer Betriebstankstelle, auf einer Fldche von 10 m x 3 m. Trotz Bezug der Kennzeich-
nung zum § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB, handelt es sich bei der vorgefundenen Verunreinigung um keine
erhebliche Belastung des Bodens. Die Bodenproben, ermittelt in einem Teufenbereich zwischen 2,0 m
und 4,50 m unter GOK, zeigten mit maximalen Schadstoffgehalten von

= 510 mk/kg MKW (GP 5/4),
= 0,17 mg/kg BTEX (MP 5) und
= 1,159 mg/kg PAK (GP 5/4)

ein sehr niedriges Schadstoffkonzentrationsniveau. Weiterhin ergab die Untersuchung, dass sich im
selben Bereich ein unterirdischer Tank befinden kénnte, in welchem Benzin gespeichert wurde.?®

Bider © 2017 Google Xantendsten © 2017 GeoBasis DE/BKG (02009).Gcogle  §m
Abbildung 15: Darstellung des empfohlenen Bodenaustauschbereichs?!

Im Sinne einer Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, darf aus der Nutzung des
Bodens keine Gefahr fir ihre Nutzer entstehen.

Innerhalb der betroffenen Flache sollte daher eine Bodensanierung durch Bodenaustausch bis zu einer
Endteufe von ca. 4 m durchgefiihrt werden. Gleichzeitig sollte durch Baggersuchschiirfe der Standort
des gegebenenfalls vorhandenen Tanks lokalisiert werden. Zur Sicherung einer ordnungsgemaBen
Umsetzung sollte die MaBnahme unter gutachterlicher Begleitung geplant und durchgefiihrt sowie der
entstehende Bodenaushub gemaB Abfallrecht entsorgt werden. Es ist eine Abstimmung der MaBnah-
men mit der Oberen Bodenschutzbehérde beim Regierungsprasidium Kassel erforderlich. Aufgrund der
geringen GroBe der verunreinigten Flache ist die Bodensanierung als technisch machbar und wirt-
schaftlich vertretbar einzustufen.

20 ygl. Baugrund Institut Dipl.-Ing. Knierim GmbH: Orientierende Erkundung zum Altstandort Magazinhof in der
LeuschnerstraBe 79, 34134 Kassel. Hann. Miinden 2017.

21 ygl. ebd.
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9.16 Ortliche Bauvorschriften

Zusatzlich zu den allgemeinen stadtebaulichen Festsetzungen auf Grundlage des BauGB- werden gem.
§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 91 Hessische Bauordnung (HBO) ortliche Bauvorschriften zur
Gestaltung als Festsetzungen aufgenommen. Sie dienen der Herstellung eines einheitlichen Stadtbilds,
jedoch ohne die individuelle Gestaltungsfreiheit der Bauherren zu stark einzuschranken.

Nachfolgend werden die 6rtlichen Bauvorschriften erlautert.

9.16.1 Gestaltung von Gebduden

Dachgestaltung

Damit die ortsbildpragende und denkmalgeschiitzte Bestandsbebauung des Urbanen Gebiets, Teilge-
biet MU 1, im Falle eines Abbruchs in ihrer urspriinglichen Kubatur wiederhergestellt werden kann,
wird die Ausgestaltung der bisherigen Déacher als 6rtliche Bauvorschrift ibernommen. Demnach sind
im Teilgebiet MU 1 nur Satteldécher mit einer Dachneigung von 44 - 46° zulassig.

Traufhohen

Im Urbanen Gebiet MU 2 miissen die Traufhéhen der Seitenfliigel unter der Traufe des Hauptgebau-
des liegen. Damit soll auch im Falle der zuldssigen Aufstockung der Seitenfliigel die Grundstruktur der
unter Denkmalschutz stehenden baulichen Anlage mit einem Hauptgebdude und sich diesem unter-
ordnenden Anbauten erhalten werden.

9.16.2 Gestaltung von Werbeanlagen

Zur Sicherstellung eines gestalterisch strukturierten und nicht durch Werbung tberlagerten Erschei-
nungsbildes des Quartiers sowie zum Schutz vor einer Verunstaltung der unter Denkmalschutz stehen-
den Gebdude durch Werbeanlagen wird festgesetzt, dass Werbeanlagen nur an der Stétte der eigenen
Leistung und nur im Erdgeschossbereich der jeweiligen Gebaude zulassig sind. An den zur Sachge-
samtheit ,Magazinhof* gehérenden Gebduden (MU 1 + MU 2) sind Werbeanlagen nur unter Beachtung
der denkmalschutzrechtlichen Belange zuldssig. An allen anderen Gebaduden diirfen einzelne Werbean-
lagen jeweils eine Flache von max. 5 m2 und insgesamt je Gebaude eine Flache von insgesamt max.
15 m2 nicht berschreiten.

Damit es nicht zu einer Vielzahl unterschiedlich gestalteter Werbeanlagen kommt, wurde des Weiteren
festgesetzt, dass im gesamten Geltungsbereich nur maximal ein Fahnenmast je Gebaude mit einer
maximalen Werbeflache von 12 m2 (6 m2 je Seite) und einer max. H6he von 6,50 m sowie maximal
jeweils ein Werbepylon/Hinweisschild mit einer maximalen Werbeflache von insgesamt 12 m2 (z.B. 6
m?2 je Seite) im Zufahrtsbereich an der LeuschnerstraBe und am Glécknerpfad auf das Privatgrund-
stlick (Flache des ehem. Magazinhofes), mit ebenfalls einer maximalen Héhe von 6,50 m zulassig sind.
Angestrebt wird, dass die einzelnen Nutzer und Gewerbetreibenden ihre Werbeanlagen zusammenge-
fasst z.B. mit einer Stele unter der Marke ,Magazinhof* an zentraler Stelle zusammen prasentieren.

Zur Eindéammung der von Lichtanlagen ausgehenden Emissionen wurde dariiber hinaus festgesetzt,
dass Werbeanlagen mit grellem, wechselndem oder bewegtem Licht sowie Projektionen und akusti-
sche Werbeanlagen unzuléssig sind und die Beleuchtung der Werbeanlagen nur zu den Offnungs-/ Be-
triebszeiten zuldssig ist.
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9.16.3 Gestaltung von Fahrradabstellanlagen

Um die Fahrradmobilitdt zu fordern, wird neben der Verbesserung der Radwege auch — insbesondere
durch die steigende Anzahl der E-Bikes - die Verbesserung der Abstellméglichkeiten immer wichtiger.
Aus diesem Grund sollen Fahrradstellplatze witterungs- und diebstahlgeschiitzt sowie eingangsnah
bzw. leicht zuganglich angelegt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass ab 01.11.2020 hierzu auch die neue Fahrradabstellplatzverordnung
des Landes Hessen zu beachten ist, deren Vorgaben (z.B. hinsichtlich des Flachenbedarfs) dann in
nachfolgenden Genehmigungsverfahren ebenfalls zu beriicksichtigen sind.

9.16.4 Begriinung von Gebauden

Dachbegriinung

Sowohl aus stadtgestalterischen Aspekten als auch aufgrund ihrer positiven klimatischen Auswirkun-
gen und der Effekte fiir die Drosselung des Regenwasserabflusses, ist eine Dachbegriinung auf den
entsprechend ihrer Neigung geeigneten Dachflachen unter Verwendung einer standortgerechten Ve-
getation zu realisieren und dauerhaft zu erhalten. Die sonstigen Vorgaben zur Gestaltung (Aufbau-
starke) sichern neben der Funktionsfahigkeit auch die Nachhaltigkeit der Griindécher.

RegelmaBig missen Teilflaichen der Dachlandschaft aus konstruktiven oder technischen Griinden fiir
Bauteile oder bauliche Anlagen in Anspruch genommen werden, die sich nicht fiir eine Dachbegrii-
nung eignen. Fir diese Flachen wird ein angemessener Teil aus der Dachbegriinungspflicht herausge-
nommen. Auch in der Errichtung von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie tiber die mégli-
che Reduzierung der Dachbegriinung hinaus wird kein Widerspruch gesehen, da eine Dachbegriinung
die Errichtung von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie nicht ausschlieBt.

9.16.5 Gestaltung von Grundstiicksfreiflachen

Vegetationsflachen

Da mit der zuldssigen Uberschreitung der GRZ gemé&B § 19 BauNVO die Méglichkeit eingerdumt wird,
die jeweiligen Grundstiicke bis zu einer Flache von 80% zu versiegeln wird festgesetzt, dass im Urbanen
Gebiet, Teilgebiete MU 2 — MU 8 die Baugrundstiicke unter Einbeziehung der PFL 1-3 einen Grinfla-
chenanteil von mindestens 20% als Vegetationsflache mit natlrlichem Bodenaufbau besitzen missen.
Hierdurch wird neben dem umgebenden Griinbestand ein Beitrag zur Durchgriinung innerhalb des Quar-
tiers geleistet. Zudem soll sichergestellt werden, dass auch durch die MaBnahmen zur Gebaudebegrii-
nung (Dach- und Fassadenbegriinung) gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen unterstiitzt werden.

Befestigte Flachen

Um eine einheitliche Gestaltung der Freiflachen des Plangebiets als Qualitat des Plangebiets zu si-
chern, sind die Oberflachen der neu herzustellenden privaten StraBenverkehrsflachen mit einheitlicher
Farbgebung zu gestalten. Die Verwendung eines hellen Oberflachenbelags fiihrt zu einer verminderten
Warmeabstrahlung im Bodenbereich. Weil in groBen Teilen der Liegenschaft das vorhandene ortsbild-
pragende dunkle Basaltpflaster erhalten werden soll, kdnnen denkmalrechtliche Griinde fir eine ab-
weichende Bauweise sprechen. Aus diesem Grund bezieht sich die Festsetzung vor allem auf die neu
herzustellenden Flachen im siidlichen Teil des Planungsgebietes.

Zur Reduzierung der Versiegelungswirkung ist grundsétzlich ein versickerungsfahiges Material fiir die
Stellplatzflachen zu verwenden, sofern die Art und Weise des Einbaus und die Untergrundbeschaffen-
heit — insbesondere die Versickerungsfahigkeit - dazu geeignet sind, dauerhaft Niederschlagswasser
direkt ins Grundwasser weiterleiten zu kénnen. Da dieser Anforderung im ndérdlichen Teil des Pla-
nungsgebietes aufgrund des hier vorhandenen Basaltpflasters und dessen Eigenschaften nur bedingt
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nachgekommen werden kann, bezieht sich auch diese Vorgabe zur Gestaltung vor allem auf den stdli-
chen Teil des Planungsgebietes.

10. Stadtebaulicher Vertrag

Die Kosten des Planungsverfahrens tragt der Grundstiickseigentimer auf der Grundlage eines Stadte-
baulichen Vertrags, der zwischen Grundstiickseigentiimer und Stadt geschlossen werden soll. Er regelt
unter anderem die Herstellung und spatere Unterhaltung der privaten ErschlieBungsflachen und Griin-
flachen im Plangebiet. Zu diesem Zweck sind entsprechende Biirgschaftsregelungen vorgesehen.

Eine weitere Biirgschaftsregelung soll eine finanzielle Beteiligung des Grundstiickseigentiimers bei der
Einrichtung einer Querungsmaglichkeit im StraBenraum der LeuschnerstraBe absichern.

Dariiber hinaus sollen in den Vertrag insbesondere auch Regelungen zum Erhalt der denkmalgeschiitz-
ten Sachgesamtheit (Gebaude und Freiflachen) und die Umsetzung der im Bebauungsplan festgesetz-
ten Pflanz- und BegriinungsmaBnahmen aufgenommen werden.

Auf der Grundlage eines Beschlusses der Stadtverordnetenversammlung werden in den Vertrag auch
Regelungen zur Herstellung von einkommensgebundenen Wohnungen (Eigentum/Miete) aufgenom-
men.
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11. Stadtebauliche Werte

Flache Geltungsbereiches gesamt 53.017 m2
davon:

Urbanes Gebiet ca. 24.330 m2
offentliche StraBenverkehrsflache ca. 8.029 m2
private StraBenverkehrsflache ca. 3.866 m2
Flache fiir Regenriickhaltung und Versorgungsanlagen ca. 196 m2
private Griinflache (inkl. PFL) ca. 2.081 m2
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Wald) ca. 9.415 m2
Flachen fiir Bahnanlagen ca. 5.100 m2
bearbeitet: aufgestellt:
WOHNSTADT Stadt Kassel

Stadtentwicklungs- und Wohnungsbau-
Gesellschaft Hessen mbH
Fachbereich Stadtebau Nord

Kassel,

gez. Ulrich Turk

(Abteilungsleitung)

Stadtplanung, Bauaufsicht und Denkmal-
schutz

Kassel,

gez. Mohr

(Amtsleitung)
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12. Anhang
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BAUM- UND PFLANZENARTEN

aus Pflanzliste z.B.:

# Fraxinus angustifolia ,Raywood'
#2 Prunus serrulata ,Pink Perfection’

| 4 Acer campestre Elsrijk'

zu erhaltender Baum zu pllanzender Baum zu pllanzender Baum

Lage festgesetzt A0 Stk Lage nicht festgesatzt 12 Stk

' | GRUNORDNERISCHE FESTSETZNGEN

Prival Halbdffentlich

-
e
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BAUMROSTE/ MIT BELEUCHTUNG
Von schiichter und zeitloser Asthetik, mit einer runden
Mittel6ffnung, die visuell die Form des Baumstammes aufnimmt.
Das Konstruktions-Prinzip des Baumrosts Boston, beruhend auf
mechanisch verschweiRtem Stahl, erlaubt eine groRe Auswahl
an Standard-Dimensionen und an Ubergrofen.

riuir i Beralch Pllastarflache

:tl.l

Seine Struktur aus Hochkant-Flachstahl bietet ein Verhaltnis von
Widerstandsfahigkeit zu Kosten, ohne Vergleich.

W

‘ - L3 Steele
f o L4 Wandleuchte Ik

Ausfiihrungsplanung  2020-09-10
BlattgroRe 594 x 420
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SCHOEPS & SCHLUTER

Architekten GmbH

Tel  +49(0)251 289 23 53-0 Fax  +49(0)251 289 23 53-53
Mail  info@schoeps-schlueterde 3w

www.scthoeps-schlueter.de

ZEICHENERKLARUNG

#

Fahrbahn/Stellplatz, gepflaster (Naturstein aus Bestand ||

#2

Fahrbahn, asphaltiert

AURENBELEUCHTUNG TRILUX

L-5

Bodeneinbauleuchte

i

;._ AR T #3#4  best. Gleisanlage bleibt erhaiten

7 S f — #5  wassergebundene Decke/ Radweg e oo
; 1

ZEICHENERKLARUNG

#1

Trafostation

#

Hausanschlussschrank (Baugrofte 60x83cm)

#3

Neubau Geb&ude

#4

Neubau Gebaude mit Griindach

SITZGELEGENHEIT

HOCHBEET IN CORTENSTAHL
MULLPLATZ

AF_Lageplan
1:500
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