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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN VII/51 TEILPLAN A-C

0 ANLASS DER PLANUNG

AnlaB} der Planung ist der Wiederaufbau der chemaligen Kasseler Unterneustadt, deren Fisiche als ein-
ziger Bereich des chemaligen historischen Stadtkerns nach den Zerstérungen des 2. Weltkriegs bis
heute unbebaut geblieben ist.

Mit dieser Bebauung nimmt die Stadt Kassel die Chance wahr, das innenstadtnahe Wohnen zu stirken
und die stddtebaulich desolate Situation des ehemaligen Messeplatzes auf der einen Seite und des Park-
platzes auf der anderen Seite der Leipziger StraBe als Eingangssituation fiir die Innenstadt zu verbes-
sern.

Der Wiederaufbau der Unterncustadt vollzieht sich auf den Grundrissen eines ehemals dicht bebauten
Stadtteils, dadurch wird das stidtebauliche Erbe wieder visuell erlebbat.

In einem langjéhrigen Planungs- und DiskussionsprozeB wurde das Konzept der 'Kritischen Rekon-
struktion’ erarbeitet und in einer stidtebaulichen Rahmenplanung konkretisiert, die als Grundlage fiir
den 'Wiederaufbau der Unterneustadt im November 1995 von der Stadtverordnetenversammlung be-
schlossen wurde.

Um die Rahmenplanung in ein 6ffentlich-rechtliches Verfahren umzusetzen, beschioB die Stadtverord-
netenversammlung im November 1994 die Aufstellung der Bebauungspline gemif § 30 Baugesetz-
buch (BauGB) fiir das Planungsgebiet, die entsprechend der Systematik der Stadt Kassel mit VII / 51
bezeichnet werden.Die zum Umbau anstehende Leipziger Strale wird als Planinhalt in die Bebauungs-
pléne aufgenommen und damit das Planfeststellungs-/Planfreistellungsverfahren ersetzt.

Mit dem Projekt ,,Wiederaufbau der Unterneustadt®, wird die kritische Rekonstruktion des 1943 zer-
storten Stadtgrundrisses verfolgt. Insgesamt folgt das Projekt dem Leitbild der "nachhaltigen Stadtent-
wicklung”. In seinem integrativen Planungs- und Entwurfsprozef werden standértliche, stidtebauliche,
verkehrliche und skologische Gesichtspunkte miteinander verkniipft mit dem Ziel, die Eingriffsfolgen
fiir den Naturhaushalt zu minimieren, mit dem Boden sparsam umzugehen und Immissionskonflikte
weitgehend zu entschirfen,

1 LAGE UND GRENZEN DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES

Der Geltungsbereich liegt im Staditeil Kassel - Unterneustadt, unmitielbar an der Fulda und in City-
randlage, in der Gemarkung Kassel, Flur 6 und 20. Der riumliche Geltungsbereich umfaft insgesamt
ca. 10,1 ha und verteilt seine Flichen wie folgt:

¢ Teilplan A 2,1 ha,
o Teilplan B 2,8ha,
e Teilplan C 5,2ha.

Er wird begrenzt

o im Nordwesten durch die Fulda,

¢ im Nordosten durch die WallsiraBe (einschlieBlich StraBenfliche), durch die Grundstiicke
WaisenhausstraBie 2, Leipziger Str. 1 (einschl. Grundstiicksfliche), Hafenstrale, RandstraBe
Unterneustiidter Kirchplatz sowie die Grundstiicke Leipziger StraBe 15 und 17 (einschi.
Grundstiicksfliche) und 19, 21, 23, 25 und 27 (ausschlieBlich Grundstiicksfldche),

¢ im Siidosten durch die Waisenhausstrae (einschlieBlich StraBenfliche), durch die Kurze
StraBe, Kaufunger Strafle, Maulbeerplantage (einschl. StraBenfliche) und

e im Siidwesten durch die Grilnanlage siidwestlich des ehemaligen Messeplatzes und siid-
westlich der alten Zollmauer.
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN VII/51 TEILPLAN A-C

2 RECHTSVERHALTNISSE - PLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Regionaler Raumordnungsplan

Im Regionalen Raumordnungsplan flir die Region Nordhessen (RROPN, 1) vom 09.03.1995, sachlicher
Teilplan 'Siediung und Landschaft', ist der Uferbereich der Fulda als Gebict der Landschaftsnutzung
und -pflege sowie als Zugang fiir die zur Erholung geeignete Fliche (Uferweg) und als freizuhaltende
Fliche dargestellt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes VII/ 51 ist als Siediungsfliche Bestand
dargestellt.

In einer Erdrterung des RROPN mit dem Regicrungsprésidium Kassel wurde festgestellt, dab die Dar-
stellung "Gemischte Baufliche" im FNP in Verbindung mit dem Konzept 'Wiederaufbau der Unterneu-
stadt’ keinen Widersprach zu der Zielsetzung des RROPN darstellt.

2.2 Kommunale Entwicklungsplanung (KEP) Zweckverband Raum Kassel

22.1 Siedlungsrahmenkonzept (SRK)

Der Bereich Unterneustadt/Messeplatz ist Bestandteil des Siedlungsrahmenkonzeptes. Er ist dargestellt
als noch auszuweisende Wohnbaufliche bis 2005 mit einer Fliiche von 7,5 ha. Der Siedlungsrahmen-
plan Kassel 2000 hat das Projekt Unterneustadt /Messeplatz mit hoher Prioritit (kurz- bis mittelfristig)
cingestuft. ’

222  Kommunaler Entwicklungsplan (KEP) Teil "Zentren"

Im Rahmen der Neubebauung/Planung sicht der KEP-Zentren eine wohnnahe Versorgung fitr den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes vor, groBflichige Einzelhandelseinrichtungen sind demnach im
Bebauungsplan auszuschlieBen, da dic Innenstadt mit ihrem vielfiltigen Angebot fuBlaufig gut erreich-
bar ist,

2.2.3 Kommunaler Entwicklungsplan (KEP) Teil "Verkehr"

Die Leipziger StraBe ist als HauptstraBe klassifiziert. Der Abschnitt zwischen Platz der deutschen Ein-
heit und Fuldabriicke ist als Aufmerksamkeitsbereich dargestellt.

2.3 Flichennutzungsplan

Die Umsctzung des Projektes "Wiederaufbau der Unterneustadt' erforderte auf Grund der angestrebten
Nutzungen eine Anderung des Flichennutzungsplanes Kassel F-47, der in einem Parallelverfahren in
folgenden Bereichen in Gemischte Baufliche getindert worden ist:

2 = s

ehemaliger Verkehrsschulgarten Fliche fiir Gemischte Baufldche
(Teil A) Gemeinbedarf

Parkplatz Miihlengasse, Waisenhaus- | Parkplatz Gemischte Bauflédche
strafle, Leipziger Strafe (Teil A)

Griinflachen entlang der Fulda Allgemeines Griln, Gemischte Baufliche
(Teil A, B) Verkehrsgriin

Messeplatz (Teil B, C) Sondergebiet Gemischte Baufliche

Das Regicrungsprisidium hat mit Verfiigung vom 06.04.98, die am 10.12.1997 beschlossene Anderung
Nr, F-42 des Flachennutzungsplanes der Stadt Kassel - jetzt fortgehend als Teil des Flichennutzungs-
planes des Zweckverbandes Raum Kassel - gem. § 6 (1) BauGB vom 08.12.86 genehmigt. Die Be-
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN VII/S1 TEILPLAN A-C

kanntgabe der Genehmigung erfolgte am 09.05.98, womit die FNP-Anderung rechtswirksam geworden
ist.

In Erdrterungen mit dem Zweckverband und dem Regierungsprisidium Kassel wurde festgestellt, daf
die im Bebauungsplan festgesetzten MK-Gebiete rund um den zukiinftigen Unterneustidter Kirchplatz
aus dem Flichennutzungsplan (gemischte Baufliche) entwickelt sind,

24 Landschaftsplan des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK)} fiir das Gebiet der Stadt

Kassel (6 - Fulda)

Der Landschaftsplan Stadt Kassel 6-Fulda ist im Februar 1994 beschlossen worden. Im Landschafts-

plan wird die Bebauung des Messeplatzes und der WaisenhausstraBe als Stirkung des innenstadtnahen

Wohnens grundsitzlich positiv bewertet. Die Auswirkungen auf den Naturhaushalt und die Freiraum-

und Erholungsnutzungen sollten beriicksichtigt und durch nachfolgende MaBnahmen begrenzt werden:
¢ Die Bauhohe ist auf 5-6 Vollgeschosse zu beschriinken.

¢ Der Nutzungsschwerpunkt sollte eindeutig auf dem Wohnen liegen.

e Als begleitende Mafinahmen und teilweisen Ausgleich fiir verlorengehende Freiriume sind
umgebende Quartierstralien durch Bepflanzung und UmbaumaBnahmen in ihrer Eigenschaft
als quartiersdffentliche Freiriume aufzuwerten und die Leipziger StraBe in Teilbereichen zu
bepflanzen.

2.5 Generalverkehrsplan

Der Generalverkehrsplan (GVP) vom 05.02.1990 sieht fiir das Planungsgebiet und seine unmittelbare
Umgebung keine investiven MaBnahmen vor.

2.6 Bebanungspline

Das Planungsgebict liegt innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanentwurfs M 1:5000
‘Kleinstwohnungen', dessen Aufstellung die Stadtverordnetenversammlung am 12.06.1995 beschlossen
hat. .

2,7 Fluchtlinienpliine

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes VII/51 Teilplan B und C war bisher der wIluchtlinienplan der
Stadt Kassel Nr. Ka 34 fiir das Ausstellungsgelénde in der Unterneustadt zwischen Leipziger Strabe,
Kurze Strafle, Maulbeerplantage und Fulda® rechtsverbindlich. In einem Parallelverfahren zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes wurde der rechtsverbindliche Fluchtlinienplan aufgehoben. Die Aufhebung
istam 19.03.1997 in Kraft getreten.

2.8 Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan

Paraltel zum Bebauungsplan wurde ein Landschaftsplanerischer Fachbeitrag aufgestellt, dessen wesent-
liche Inhalte gem. § 4 HENatG in den Bebauungsplan aufgenommen wurden.

29 Satzungen
2.9.1 TInnenbereichssatzung nach § 34 Baugesetzbuch

Die Grundstiicksflichen des Hauses der Jugend und des Verkehrsschulgartens (Teilplan A) liegen in-
nerhalb der Satzung der Stadt Kassel nach § 34 (2) Bundesbaugesetz vom 18.04.1978 (Innenbereichs-
satzung). T

2,92 Stellplatzsatzung

Fiir das Planungsgebiet ist die ,,Satzung zur Herstellung, Ablgsung und Gestaltung von Stellplitzen fiir
das Gebiet der Stadt Kassel“ in der jeweils gitltigen Fassung maBgeblich.
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2.9.3 DBaumschutzsatzung

Fiir die Erhaltung und Neupflanzung von B4umen im Planungsgebiet ist die Baumschutzsatzung der
Stadt Kassel in der jeweils giiltigen Fassung maBgeblich. Geschiitzt sind nach derzeitigem Stand
Biume ab 80 cm Stammumfang in 1 m Hohe iiber dem Erdboden. Ihre Beseitigung, Verinderungen der
Krone sowie Versiegelungen und Eingriffe im Wurzelbereich bediirfen der Genehmigung durch das
Umwelt- und Gartenamt.

2,10 Gutachten

Zur Vorbereitung der Bebauung liegen u. a. folgende grundsitzliche Gutachten vor:

® Baugrunduntersuchung, G. Kratzenberg, Kassel, 1991;

° Orientierende Untersuchung zum Messeplatz/Verkehrsschulgarten und Folgeuntersuchung,
Schlegel & Spiekermann, Diisseldorf, 1991;

o Archiiologisch-bavhistorisches Kataster, Teil 1-4, Freies Institut fiir Bauforschung, Marburg,
1991,

o Neubau Messeplatz, hydraulisches Gutachten, Bjérnsen Beratende Ingenieure, Koblenz, 1990;

. Klimagutachten Messeplatz-Kassel, Biiro Taraxacum/ GhK-AG-Lufi, Kassel, 1993;

o Verkehrstechnische Beurteilung der Leipziger StraBe, Vertec GinbH, Koblenz, 1993;

. Rahmenplan - Wege zur Unterneustadt, So baut man Stadt -, Planungsamt Stadt Kassel, 1994,

. Heizenergieverbrauchs- und Emissionsvergleich, GUT, Kassel, 1996;

) Ermittlung der maigeblichen AuBenldrmpegel nach DIN 4109, TUV Anlagen- u. Umwelttech-
nik GmbH, 1998;

. Gefihrdungsabschiitzung zu Boden- und Grundwasserverunreinigungen im Bereich Kassel-
Unterneustadt, Spiekermann & Co, Diisseldorf, 1997,

. Gefdhrdungsabschiitzung zu Boden- und Grundwasserverunreinigungen im Bereich Kassel-
Unterneustadt, Spiekermann GmbH & Co., Diisseldorf, 1997;

. Wiedergrilmdung Unterneustadt, vorlaufende Sanierungsuntersuchungen und -maBnahmen aof

dem Gelidnde der Unterncustadt in Kassel, Harres Pickel Consult, Fuldatal, 1998.

211  Sonstige Hinweise

Der Geltungsbereich liegt in weiten Teilen im Bereich des gesetzlich festgelegten Uberschwemmungs-
gebietes der Fulda. Fiir Einzelbauvorhaben wihrend der Aufstellung des Bebauungsplanes gem. § 33
Baugesetzbuch (BauGB) ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens das Einvernehmen der Unte-
ren Wasserbehdrde gem. § 71 Hess. Wassergesetz (HWG) einzuholen.

2,12 Genehmigung der 6ffentlichen Erschliefung gem. § 125 BauGB

Aufgrund des kurzfristigen Realisierungszeitraumes des Projektes ist fiir die Herstellung der Erschlie-
Bungsanlagen eine dem Bebauungsplan vorgezogene Genehmigung gemiB § 125 Abs. 2 BauGB ein-
geholt worden, so dall mit dem Bau der ErschlieBungsanlagen bereits im August 1997 begonnen wer-
den konnte. Die Genehmigung der 6ffentlichen ErschlieBung einschlieBlich Eingriff und Kompensation
wurde durch das Regierungsprisidium am 26.03.1996 fiir das gesamte Planungsgebiet ,, Wiederaufbau
der Unterneustadt® erteilt. Die Genehmigung durch das Regierungsprisidium Kassel wird im Rahmen
der Aufstellung der Bebauungspline durch die Gemeinde aufgehoben. Die Aufhebung der Genehmi-
gung wird wegen Anderungen, die sich mit Fortschreiten des Planungsprozesses ergeben haben not-
wendig, so daB} die gesamte ErschlieBungsplanung sowie ihre Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
Bestandteil des Bebauungsplans VII/51 ist.
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2.13  Vorgezogene Biirgerbeteiligung

Die vorgezogene Blirgerbeteiligung gem. § 3 BauGB fand in Form einer 6ffentlichen Veranstaitung am
23.04.1996 um 19.30 Uhr im Vereinsheim des Sportvereins CSC 03, JahnstraBe 11, statt. Nach Ankiin-
digung in der ortlichen Presse bestand in der Zeit vom 22.04.1996 bis zum 06.05.1996 fiir alle Biir-
gerinnen und Biirger die Moglichkeit, im Planungsamt der Stadt Kassel die Planung einzusehen, sich
iiber die Ziele und Zwecke der Planung zu informieren und sich zur Planung zu #uBern.

In der Biirgerkritik wurde bzgl. des autofreien Quartiers zu Bedenken gegeben, daB die geplante GroBe
des Quartiers unzureichend ist. Fiir ein erlebbares autofreies Quartier mit seinen Wohn- und Aufent-
haltsqualititen sollte eine Grofe von 200 Wohneinheiten erreicht werden. Das Gebiet sollte die Blscke
8(2T.),9(z.T.), 11 (z.T.), 14,15, 16 (.T.), 18 und 19 umfassen und mit einer Umgrenzungssignatur
festgesetzt werden.

Der Bebauungsplan sollte eine austeichende Sicherung des Quartiers {iber planungsrechtliche Festset-
zungen liefern, Die festgesetzte Parzellenbreite solt im autofreien Quartier ersatzlos entfallen.

Es wurde gefordert, daB die Belange: Aufhebung der Stellplatzpflicht bzw. ein Verbot zur Herstellung
von Stellplatzanlagen mit Ausnahme der Car-sharing- und Besucherstellplitze, Zulissigkeit von Rad-
verkehr und von Geb#iudedurchfahrten gewihrleistet werden. Die StraBen im autofreien Quartier sollten
als Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung ,,FuBl- und Radverkehrsfliche / autofreier Bereich®
ausgewiesen werden. Die Sternstrafle solite im Bereich des Parks ausschlieBlich als FuB- und Radweg
mit reduziertem StraBenquerschnitt ausgebaut werden.

Fir die Festsetzung der Stellplitze im autofreien Quartier werden folgende Festsetzungen vorgeschla-

gen:

* Die Herstellung von Stellplitzen fiir Kraftfahrzeuge und Motorréder darf 0,1 Stellplitze pro WE
nicht iberschreiten. Mindestens 10 % dieser Stellplitze sind mit einem Nutzungsrecht fiir Car-sha-
ring-Fahrzeuge zu belegen.

¢ Je WE sind mindestens 2 ebenerdig erreichbare, iiberdachte und einzeln oder gemeinschaftlich ver-
schlieBbare Fahrradabstellplitze herzustellen. Die Abstellplitze sind so zu bemessen, dab je WE
zusitzlich ein Fahrradanhinger abgestelit werden kann.

* Die Herstellung von Stellplitzen fiir Kraftfahrzeuge und Motorréder ist innerhalb der dargestellten
Fldchen fiir Stellplitze zuléssig, ansonsten ist sie unzulissig.

* Mit dem Bau behindertengerechter Wohnungen sollte vorgesehen werden, daf ausnahmsweise ein-
zelne Stellplidize und Garagen mit einem ausschlieBlichen Nutzungsrecht fiir kérperbehinderte Per-
sonen zugelassen werden, sofern dadurch keine Beeintrichtigung des autofreien Gebietes entsteht.

 Zwischen dem FuBweg zwischen Block 17 und 18 und Block 18 ist eine ,Fliche fiir Stellplétze®
festzusetzen.

* Im autofreien Quartier werden fiir Car-sharing je 15 Wohneinheiten ein Stellplatz gefordett,

Gegen den geplanten Briickenbau im Teilplan A wurde Einspruch erhoben, da diese Festsetzung im
Widerspruch zur Vereinsnutzung (Vereinshaus, Bootsslipanlage) steht,

Das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im Block 19 stieB auf Unverstindnis, wegen der Durch-
schneidung der privaten Zone sollte dieses ersatzlos entfallen.

Es wird gefordert, daf} der Block 15 auch zur ChristophstraBe mit einer Baulinie und einer mindestens
3-geschossigen Bebauung geschlossen wird.

Die Platzgestaltung an der neuen Fuldabriicke wird kritisiert, die geplante Briickenrampe wird fiir zu
lang angesehen, der Block 15 sollte die historische Blockkante aufnehmen.

Die itberbaubare Grundstiicksfliche auf dem Waisenhausgrundstiick ist anstatt der festgesetzten Bau-
grenze und ,,offener Bauweise™ mit Baulinien entlang der StraBen und einer ,,geschlossenen Bauweise™
festzusetzen.

Es wird angeregt, auf die Festsetzung ,,Mindestgrundstiicksbreiten, Reihenhiuser und Dachformen® zu
verzichten,
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Das Bebauungskonzept wurde unter Beriicksichtigung der Anregungen und Bedenken iiberarbeitet.

Die Ausdehnung des autoarmen Quartiers ist durch die Nachfrage nach entsprechendem Wohnraum
vorgenommen worden. Auf Grund der Nachfrage mufite das Quartier auf die Blscke 16 (z.T.) und 18
beschrénkt werden. Eine Umgrenzungssignatur ist im Bebauungsplan nicht notwendig, die vorgenom-
menen Festsetzungen im Bebauungsplan sichern die Nutzung ,,autoarmes Quartier* ausreichend.

Auf die festgesetzte Parzellenbreite wird im Bebauungsplan verzichtet, um die Grundstitcke bedarfs-
gerecht anbieten zu kénnen,

Fiir das autoarme Quartier ist auf Basis von Erfahrungswerten ein Stellplatzschliisse! von einem Stell-
platz je 10 Wohneinheiten festgesetzt worden. Die Herstellung der notwendigen Stellpliitzen ist aus-
schlieBlich auf der festgesctzten Fliche zwischen Block 17 und 18 zuléssig.

Die Strale im autoarmen Quartier (Teilstiick ChristophstraBe) ist als Verkehrsfliche mit Zweckbestim-
mung ,,Autoarmer Bereich® festgesetzt, zuldssig sind in diesem Bereich Rettungs- und Versorgungs-
fahrzeuge, Taxen und nicht motorisierter Individualverkehr. Die SternstraBe muB fiir Rettungs- und
Versorgungsfahrzeuge passierbar sein. Ein reduzierter StraBenquerschnitt und ausschlieBlich FuB- und
Radweg ist nicht moglich. Der Kraftfahrzeugverkehr mit Ausnahme der Rettungs- und Versorgungs-
fahrzeuge wird durch Poller ausgeschlossen.

Von der geplanten Briicke im Teilplan A wird im weiteren Verfahren abgesehen.

Die Festsetzung des Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird durch einen 6ffentlichen ErschlieBungsweg er-
setzt, er dient zur Erschliefung der riickwirtigen Bebauung des Blockes 19.

Im Block 15 ist gegeniiber von Block 14 eine Baugrenze und max. 2 Geschosse fiir den Blockinnenbe-
reich von Block 15 vorgesehen. Dies ist unverzichtbar fiir die klimatischen Verhiltnisse im Blockin-
nenbereich sowie fiir eine addquate Besonnung und Belichtung der Blicke und damit fiir eine Siche-
rung der Wohnqualitit.

Die Platzgestaltung an der neuen Fuldabriicke ist unter Beriicksichtigung simtlicher zu beriicksichti-
genden Belange entstanden. Hierunter fallen Stidtebau, Denkmalschutzanforderungen, Erhalt von
bestehenden Biumen, Beriicksichtigung von Ver- und Entsorgungsleitungen. Die Spielriume fir die
Blockkanten sind durch die Festsetzung ausgeschépft.

Der Block 16 wird tiber ,,geschlossene Bebauung® und ,,Baulinie® festgesetzt, um auch in diesem Block
idlare Rawmkanten zu erhalten.

Unm ein breites architektonisches Spektrum gewihrleisten zu kénnen wird auf Festsetzungen wie Min-
destgrundstiicksbreiten, Reihenhiuser und Dachformen verzichtet,

3 NUTZUNGSGESCHICHTLICHE ENTWICKLUNG UND HEUTIGE SITUATION
3.1 Nutzungsgeschichtliche Entwicklung

Das Plangebiet gehort zum Kern der dltesten Neustadt Kassels am dstlichen Fuldaufer, Die Bebauungs-
strukfur unterlag bis zur vollstindigen Kriegszerstdrung 1943 einem kontinuierlichen stidtebaulichen
Wandel als Ausdruck gesellschaftlicher Entwicklungen. Die urspriinglich selbstindige dorfliche Sied-
tung aus Fachwerkhiusern wurde 1378 mit der Altstadt und der sog, Freiheit zur Fiirstenstadt Kassel
vereint. Innerhalb der Stadtmauern entwickelte sich eine stirkere bauliche Verdichtung. Im 16. Jahr-
hundert kam es zum Ersatz der mittelalterlichen Stadtmauer aus Stein durch einen Erdwall mit FuB-
mauer und vorgelagertem Graben und spiter zum Ausbau der Bastionen, Das Umfeld der Unterneu-
stadt ist im 17. und 18. Jahrhundert durch eine zunehmend kleinteilige Nutzung (Friedhof, private
Giirten, Lagerhéuser und —plétze, Mithien, verdichtete Wegenetze) geprigt worden. Im spiten 18. Jahr-
hundert kam es zur Schleifung der Befestigungsmauern und der Errichtung der Zollmauer, die im siid-
westlichen Teil des Plangebietes in Teilen erhalten ist. Nach der Beseitigung der Stadtbefestigungsan-
lagen im 18. und 19. Jahrhundert wurden diese Fliichen zum grsfiten Teil bebaut. Als nach 1834 die
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Zollmauer bedeutungslos wurde, weitete sich die Siedlung langsam iiber den Bereich der mittclalter-
lichen Unterneustadt aus.

Die historischen Nutzungen bis 19431 sind durch eine kleinparzellige Bebauungsstruktur mit iiberwie-
gend Wohnnutzung gekennzeichnet gewesen. Geschifte (Handel/Laden) konzentrierten sich auf die
Wohnblockrénder lings der Mithlengasse und am Holzmarkt, Gewerbe- und Handwerksbetriebe waren
verstiirkt im sildwestlichen Teil angesiedelt. Als wichtigste Verkehrsachse zwischen Bettenhausen und
Innenstadt dient die Leipziger Strafie dem Strafien- und Automobilverkehr zum Zeitpunkt der Zersto-
rung wie auch heute noch. Offentliche Gebiude und Einrichtungen existierten in Form des Kastells, der
Unterneuvstiidter Kirche und des reformierten Waisenhauses.

3.2 Das Plangebiet und seine Umgebung

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Kassel-Unterneustadt. Die Fulda trennt es vom Innenstadtbe-
reich. Am gegeniiberliegenden Altstadtufer befinden sich mit Rondell, Renthof mit Briiderkirche und
der Schlagd einige der wenigen erhaltenen Baudenkmiler Kassels. Die Zufahrt bzw. der Zugang zum
unmittelbar benachbarten Altstadtkern und der heutigen City ist itber die Fuldabriicke sowie iiber die
weiter sildwestlich liegende Drahtbriicke méglich, von der aus auch der Naherholungsraum Karlsaue
unmittelbar erreichbar ist.

Das Plangebiet wird durch die Leipziger StraBe, ciner 6-spurigen HaupterschlieBungsstrafie mit einer
Verkehrsbelastung von 45.000 Krafifahrzeuge pro Tag und einer OPNV-Spur, durchschnitten.

Der nordéstliche Bereich (Teilplan A) umfaiit
* das chemalige Kasteil mit Bastion und Umfassungsmauern auf denen nach dem Krieg das
Willi-Seidel-Haus (Haus der Jugend) entstanden ist;
* cinen mit Hecken gefaBiten dffentlichen Parkplatz neben dem Haus der Jugend;
den mit Hecken eingefaften und mit Grolbdumen {iberstellten Verkehrsschulgarten;
den Uferbereich der Fulda mit den Relikten der Unterneustidter Mihle, der Anlage des Was-
sersportvereines Alt-Kassel mit Clubhaus, Bootsstegen und —slipanlage.

Den Rand des Gebietes nach Nordosten bildet die denkmalgeschiitzte Zollmauer entlang der Wall-
stralbe. Dahinter liegen, inmitten einer parkartigen Griinanlage mit 2.T. altem Baumbestand, Wohn-
bauten der 70er Jalre mit 4 -5 Geschossen. An der Nordecke des Gebietes endet die Mauer, das Pla-
nungsgebiet besitzt dadurch direkte Verbindung mit dem griinen Fuldaufer, das ohne Unterbrechungen
den Fluf} bis in die offene Landschaft begleitet. Hier liegt ein Uferpark mit einem Sffentlichen Spiel-
platz. An der Fulda entlang verliuft eine wichtige FuB- und Radwegeverbindung von der Karlsaue,
Kassel Stadtmitte nach Niestetal,

Im Stidosten wird das Gebiet von der WaisenhausstraBe begrenzt. Die straBenbegleitende geschlossene
Bebauung an der Siidwestseite ist 3-4 geschossig mit liberwiegender Wohnnutzung und einzelnen Li-
den im ErdgeschoB, sie stammt aus der ersten Phase des Nachkriegs- Wiederaufbaus. Ein wesentliches
Gestaltungsmerkmal dieser Bebauung sind die groBzilgigen, laubengangartigen Balkone zur StraBe.

Das stidstliche Gebiet (Teilplan B und C) stellt mit Ausnahme des denkmalgeschiitzten Pavillons und
der dazugehdrigen Treppenanlage an der Leipziger StraBe einen unbebauten Schotterplatz dar, den
sogenannfen ,,Messeplatz. Er wird als Park-and-go-Parkplatz von bis zu 600 Pendlern tiglich sowie
durch Grofiveranstaltungen wie Zissel, Messe und Kirmes genutzt. Am Pavillon befinden sich die
Beuys-Biume, ein Flichenkunstwerk der documenta 7.

Norddstlich der Leipziger StraBe befindet sich eine 3-4 geschossige, gemischt genutzie Bebauung. In
der ErdgeschoBzone befinden sich Liden mit dariiberfiegender Wohnnutzung an die sich eine Wasch-
anlage mit ihren Nutzungen anschlieft. Den Rand des Gebietes bildet die nordliche Hilfte des chema-
ligen Unterneustiidter Kirchplatzes, der durch die Fassaden der Justizvollzu gsanstalt und der Unterneu-
stidter Schule noch ablesbar ist. Die Platzhilfte selbst wird durch eine Tankstelle genutzt. Die hetero-

vgl. Nutzungskarte von 1943 im Rahmenplan, Wege zur Unterneustadt - So baut man Stadt -, Kassel, 1994
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gene Freiflichennutzung auf der stidgstlichen Seite des Kirchplatzes an der Einmiindung Sommerweg
bildet eine stidtebaulich offene Randausbildung, Hafenstrafbe und Sommerweg erschlieBen das nach
Nordosten anschliefende Stadtquartier. Es hat den funktionalen und stiidtebaulichen Charakter ciner
Gemengelage, mit hoherem Wohnanteil an der HafenstraBe und héherem Gewerbeanteil am Sommer-
weg.

Im Nordwesten wird der Bereich vom FluBlauf der Fulda begrenzt. Das Ufer wird von einem 30 bis

50 Meter breiten, in den 50er Jahren angelegten, Griinstreifen mit Baumbestand begleitet. Die Griinfli-
che geht die Leipziger Stralie folgend in einen Griinstreifen iber, der einen Sichtschutz zum Messeplatz
bietet, nach Stidwesten geht er in eine parkartige Griinanlage iiber, in ihr liegt die denkmalgeschiitzte
Zollmauer. Die griine Uferzone setzt sich, nur punktuell durch Einzelbebauung unterbrochen, nach
Stidwesten bis in die Fuldaaue fort.

Im Siidosten wird das Planungsgebiet von den StraBen Kurze Strafle, Kaufunger StraBe und Maubeer-
plantage begrenzt. Von der Maulbeerplantage wird der Messeplatz iiber zwei Zufahrten erschlossen. An
der gegentiberliegenden StraBenseite erschireckt sich das Gymnasium des Landkreises Kassel, die
Herderschule. Mit ihrer offenen 2-3 geschossigen, pavillonartigen Struktur bildet es die rdumliche Be-
grenzung des Messeplatzes. Uber den weiteren Verlauf der Maulbeerplantage ist das Bliicherviertel zu
erreichen, eine 3-geschossigen Zeilenbebauung.

33 Realnutzung
TR

Fliche fiir Gemeinbedarf o 0
(Verkehrsschulgarten) 0.6 29% | - i ) i 0.6 6%
Fliiche ﬁir'Gemembedarf 02| 9% |- i i ) 02 2%
{Jugendheim)

Griinflichen 0,6] 29% (09| 32% | 13 [ 25% .| 2,8 | 28%
Parkplatz 0,5] 24% | - - - - 0,5 5%
Bauflichen (MI) 0,2 9% | - - 03} 6% 0,5 5%
g’;’l‘;‘i‘fj{f?;}?)A“S“e"““gs" - 3 % [ 27| 2% | 40 | 39%
Verkehrsfldche (6ff.) - - 06 21% 091 17% 1,5 15 %
Gesamtfliche ca, 2,1(100% 2,8 100% | 52 | 100 % | 10,1 | 100 %

34 Bestandsanalyse Stiidtebau und Verkehy

3.4.1 Stiidtebau

Die Unterneustadt ist derzeit ein eingeschréinkt funktionsfihiger Stadtteil, bestehend aus zwei vorhan-
denen separaten Teilbereichen (Hafenviertel und Bliicherviertel), die keinerlei Verbindung zu einander
entwickelt haben. Die beiden vorhandenen Teilbereiche weisen keinerlei Versorgungsstruktur auf, Im
Zentrum des Staditteils befindet sich eine ca. 4,0 ha groBe Schotter- bzw. Asphaltfliche (sog. Messe-
platz). Diese Fliche und insbesondere auch die Leipziger Strafe fithren zu einer Trennung des Stadt-
teils.

Der Stadtteil Unterneustadt wendet sich stiidtebaulich von der Fulda ab. Ein baulicher Bezug zum FluB
existiert nur am Haus der Jugend.

Das gesamte Planungsgebiet ist vom Kraftfahrzeug stark gepriigt, Neben der Leipziger Strae dominie-
ren Nutzungen, die dem Kraftfahrzeug dienen: Tankstelle, Werkstitte, Waschstrale, Grofiparkpldtze
und Verkehrsschulgarten,
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Die vorhandenen Griinstrukturen schirmen den Messeplatz optisch von der Stadt ab. Die Griinstreifen
entlang der Fulda und der Leipziger Strale werden auf Grund der Lirm- und Luftbelastung durch das
hohe Verkehrsaufkommen der Leipziger Strafe nur als Durchgangsgriin genutzt. Des weiteren tragen
grofie Verunreinigungen durch Unrat dazu bei, daB die Aufenthaltsqualitiit stark eingeschrinkt wird,

Der norddstliche Teilbereich des Planungsgebietes (Teilplan A) ist durch den Grofbaumbestand der
WaisenhausstraBe, des Verkehrsschulgarten und der Miihlengasse priignanter, jedoch in weiten Teilen
fiir die Offentlichkeit unzuginglich.

342 Verkehr

Erschlieffung

Die Leipziger StraBle (L. 3237) ist als West-Ost-StraBenverbindung von gesamtstidtischer und iiberre-
gionaler Bedeutung. Sie verbindet die beiden Knotenpunkte Altmarkt (signalgesteuerte Kreuzung) und
Platz der Deutschen Einheit (grofer Kreisverkehr). Diese 6-spurige StraBe stellt aufgrund ihres breiten
Fahrbahnquerschnitts von 26,00 m und ihres hohen Verkehrsaufkommens eine wesentliche Barriere fiir
FuBgénger und Radfahrer dar. Eine ampelgesicherte Uberquerungsméglichkeit besteht an der OPNV-
Haltestelle "Unterneustédter Kirchplatz”, hier kreuzt auch die Radwegeverbindung Sandershausen -
Alter Hafen - Waldauer Wiesen.

Straflenbahnen und Busse nutzen ¢inen in der StraBenmitte gelegenen, ausschlieBlich dem OPNV vor-
gehaltenen Streifen. Aufer einer Lichtsignalanlage an der Kurzen Strafie sind simtliche sonstige nach-
geordnete Strafien ohne Lichtsignalanlage im Rechts-Rechts-System an die Leipziger Strafie ange-
schlossen. Eine besondere Bedeutung haben die signalgesteuerten FuBggngerfurten in Verbindung mit
der Haltestelle Unterneustiidter Kirchplatz. Ein Linkseinbiegen aus den ndrdlichen NebenstraBen auf
die Leipziger Strafle ist im bestehenden System nicht méglich,

Auf der Leipziger StraBle verkehren folgende OPNV-Linien: 4, 8 (Straba); 18, 19, 30, 32, 36, 37, 38, 39
(Bus). Die Haltestelle Unterneustédter Kirchplatz liegt an zentrater Stelle im Planungsgebiet (Teilplan
C).

Heutige Verkehrsbelastung
Die Querschnittbelastung der Leipziger Strafe betriigt rund 45000 K£2/24 h (Zahlung 11.05.1993).2

Uber den gesamten Tag sind die Richtungsbelastungen der Leipziger StraBe annihernd symmetrisch.
Am Morgen jedoch herrscht eine Flutrichtung zur Innenstadt hin. Die Spitzenstunde liegt zwischen
7.00 und 8.00 Uhr und ist stark ausgeprégt (2.260 Kf2/Std.). Stadtauswirts liegt die Spitzenstunde
zwischen 15.45 Uhr und 16.45 Uhr (ca. 2.100 Kfz/h.)

Wahrend der Morgenspitze ist das Bild der Knotenstréme vom Fluten des Verkehrs stadteinwiirts ge-
prégt. Ca. 2.250 Verkehre verlassen den groBen Kreisel in Richtung Leipziger Strafie. An den Neben-
strecken ist der hohe Zufluf} der Kurzen Strafie bemerkenswert, Vermutlich handelt es sich um den Ein-
fluB} des Schulbeginnes der Herderschule kurz vor 8.00 Uhr. Die Stauldngen werden unmittelbar durch
den Zu- und Abfluf an den Knotenpunkten bestimmt,

3.5 Bestandsanalyse der schutzbezogenen Landschaftspotentiale
3.5.1 Topographie und Boden

Das Plangebict liegt auf den Kies- und Schotterterrassen der Fulda, die von Auenboden iiberlagert sind,
der durch Stauwassercinfluf} pseudovergleyt sein kann. Der Baugrund des Plangebietes besteht groflen-
teils nicht aus gewachsenem Boden, sondern ist durch die historische Bebauung (Hduser, Festungswer-
ke), deren Einebnung und die Auffiillungen mit Triimmerschutt in unterschiedlicher Héhe (0,5-3,5m)
stark anthropogen veréndert. Dadurch sind die natiirlichen Bodentypen zerstort oder grundlegend ver-

2 Vertee GinbH, Verkehrstechnische Beurteilung der Leipziger Strabe, Koblenz, 1993, S, §
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dndert worden; dementsprechend gelten das biotische (Bodenfruchtbarkeit, Stoffabbau, -produktion)
und das abiotische (Filter-, Puffer- und Speicherfunktion) Bodenpotential als beeintrichtigt. Die ge-
ringe Michtigkeit der Bodendeckschicht iiber dem Triimmerschutt fithrt zu einer eingeschriinkten
Standfestigkeit des GroBgriines, was durch haufigen Windbruch belegt wird.

Das Hohenniveau der iiberbaubaren Flichen des Planungsgebietes liegt zwischen 138,0 und 139,0 m
ii. NN. Die AnschluBhshen zur Leipziger Strale steigen mit Verlauf der Rampe ,,Fuldabriicke® von
139,0 m &. NN am Unterneustidter Kirchplatz bis auf 143,0 m #i. NN am Block 7/Haus der Jugend an.

Sondierungsuntersuchungen haben gezeigt, dafl der Boden groBer Teile des Gebietes gemiifl den Richt-
werten des Erlasses ,,Entsorgung von belasteten Béden® als belastet und in Teilbereichen als verunrei-
nigt einzustufen ist. Im Bereich des befestigten Parkplatzes im Teilplan A iiberschreiten die gemesse-
nen Bodenbelastungen die Toleranzwerte fiir Kinderspicl gemiB ,,Eichmann-Kloke-Liste®.

Die Sanierung erfolgt entsprechend den Abstimmungen mit dem Regierunspriisidium, wonach belastete
Béden in den privaten Baufeldern dem Baufortschritt folgend untersucht und gegebenenfalls ausge-
tauscht werden. So daB} nach Abschlul der BaumaBinahmen von einem sanierten Baugebiet ausgegan-
gen werden kann.

Nachteilig fiir Bodenleben und Grundwasser wirken die groBen versiegelten Flichen des Planungsge-
bietes (Parkplatz, Verkehrsschulgarten, Leipziger StraBe, ErschlieBung des Messeplatzes).

Positiv zu bewerten sind die baumbestandenen und heckenumstiumten Griinflichen im Teilplan A ent-
lang der Fulda, der baumreiche Griinstreifen an der Leipziger StraBe und markante Einzelb&ume.

3.52 Wasserhaushalt

Das Stadtquartier Unterneustadt wird durch das Hochwasserregime der Fulda sowie das Abflufi- und
Versickerungsverhalten des Niederschlagswassers beeinflut. Wihrend der Normalwasseispiegel der
Fulda bei ca. 136 m tiber NN liegt, werden bei Extremhochwasserstinden (HQjg) 139,20 m iiber NN
registriert.

Durch die Anlage der Flutmulde wurde die Uberschwemmungsgefahr auch fiir das Plangebiet stark
verringert, so blieb die Unterneustadt, die in weiten Teilen im formlich festgelegten Uberschwem-
mungsgebiet der Fulda liegt, von den letzten grofien Uberschwemmungen im Friihjahr 1995 verschont,

Die teil- und unbefestigten Flichen im Planungsgebiet sichern dic bodengebundene Aufnahme und
Weiterleitung des Niederschlagwassers. Diese im stidtischen Raum grundsitzlich stark reduzierten
Vorginge filhren zu verzégerter Entwiisserung in die Vorflut (passiver Hochwasserschutz) und letztlich
zu Grundwasseranreicherung bzw. -neubildung. Die porenreichen Schotterflichen des als Parkplatz ge-
nuzten Messeplatzes stellen hierdurch auch eine Verschmutzungsgefahr fiir Grundwasser und Boden
dar.

Eine Schwermetallverschmutzung (Blei, Zink) des Grundwassers wird durch zwei Grundwassermef-
stellen (B41 und B 46; Lage in Block 17 und 18) belegt. Mit verantwortlich sind hierfiir versickerndes
Motordl, RuB, Reifen- und Bremsabrieb der parkenden Fahrzeuge.

Der grofte Teil der versiegelten Flichen (Leipziger StraBe, ErschlieBungsring Messeplatz, Parkplatz,
Waisenhausstrafie u.a.) wird direkt oder indirekt tiber die Fulda entwissert. Dadurch erhht sich zum
einen der Hochwasserscheite! bei Starkregen, zum anderen gelangt ungefiltertes Oberfliichenwasser in
die Fulda.

3.53 Klima

Das Gebiet der Unterneustadt wird von zwei Hauptdurchliiftungsbahnen (Fuldalauf und Flutmulde)
umsirdmt, die von stadtklimatischer Bedeutung sind. Bei austauscharmen Strahfungswetterlagen treten
diese in Verbindung mit querenden Frischiuftbahnen. Diese vom Lossetal her stromenden Winde fith-
ren zum Abfransport bzw. zur Vermischung der belasteten Luft aus dem Bereich Bettenhausen.3

3 Taraxacum/GhK-AG-Luft, Klimagutachten Messeplatz-Kassel, Kassel, 1996
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Fiir das Planungsgebiet Unterneustadt hat die Fulda prigenden EinfluB. Hier zeigt sich das typische
Niederungsklima mit Parametern wie geringe Tages- und Jahrestemperaturamplitude, héhere Luftfeu-
chte, hohere Schwiile, hdufigere Nebelbildung und verstérkte Luoftzirkulation.

Die vegetationsreichen Flichen des Planungsgebietes, insbesondere der Uferpark und die parkartigen
Randbereiche des Messeplatzes, filhren in Verbindung mit den unversiegelten Fliichen zu ausgegliche-
nen Verhiltnissen bzgl. Temperatur, Luftfeuchte und Strahlungsintensitdt. Der Grofibaumbestand wirkt
auf das lokale, bodennahe Klima temperaturmindernd durch Transpirationskilte sowie Schattenwir-
kung und trigt zur Sauerstoffproduktion und C05-Reduktion sowie zur ErhShung der relativen Luft-
feuchte und zur Staubfiltration bei.

Die grofien versiegelten Flichen (Messeplatz und Parkplatz) wirken als "Wirmeinseln", sie werden
durch ihre vegetationsreiche Umgebung in ihren negativen klimatischen Wirkungen gemildert.
Lufthygienisch von erheblicher Bedeutung ist das Verkehrsaufkommen der Leipziger Stralle (DTV
{iber 45.000 Kfz-Einheiten). Haufiger Riickstau in Zeiten der Spitzenbelastung und die erhéhte Damm-
lage der Leipziger Strafle in Hauptwindrichtung haben eine erhebliche Immissionsbelastung der vor-
wiegend nérdlich angrenzenden Flichen (Miihlengasse, Parkplatz, Waisenhausstrafie) zur Folge.

3.5.4 Biotoppotential und innerstidtische Griinstrukturen

Der gesamte Planungsraum besitzt als Lebensraum fiir Flora und Fauna sehr unterschiedliche Formen
und Qualititen.

Als lebensfeindiiche Rdume im "Biotopsinne” sind alle vorwiegend groBflichigen, versiegelten Fli-
chen ohne Vegetation oder nur geringer, einseitiger Ausprigung wie der Messeplatz, die Leipziger
Strabe und andere StraBenfliichen sowie der Parkplatz am Haus der Jugend zu nennen.

Die Baugrundstiicke an der Leipziger Strafle besitzen einen geringen Flichenanteil an Vegetation und/
oder einseitiger Struktur und sind als Réume mit geringer Biotopwertigkeit einzuordnen.

Riume mit mittlerer Biotopwertigkeit in Form von inselartigen, kleinflichigen bzw. monostrukturierten
Vegetationsflichen sind der Verkehrsschulgarten, der siidliche Randbereich des Messeplatzes, der Kin-
derspielbereich am Haus der Jugend und das alte Miihlengrundstiick.

Der stidliche Uferpark und der Randbereich zwischen Leipziger Strafle und Messeplatz sind Riume ho-
herer Biotopwertigkeit. Sie bestehen aus parkartigen, groBeren und zusammenhingenden Flidchen, die
durch #lteren Baumbestand gekennzeichnet sind. Ihnen fehlt zwar ein gestufter Aufbau, aber ihr Wert
liegt vor allem auch in dem Vernetzungsaspekt, der durch den Flichenzusammenhang gekennzeichnet
ist.

Ein besonderer Wert kommt dem alterungsfiihigen Baumbestand zu, vor allem gekennzeichnet durch
Winterlinden und Ahorne. Der innere Baumring um den Messeplatz besteht tiberwiegend aus Pionier-
gehélz (Robinien und Pappeln) und besitzt eine geringere Wertigkeit.

3.5.5 Erholungs- und innerstidtisches Freiraumpotential

Das Erholungs- und innerstidtische Freiraumpotential des Planungsgebietes ist trotz Uferndhe insge-
samt von geringer Bedeutung,

Die Freiflichen im Teilplan A (Verkehrsschulgarten, Vereinsgrundstiick des Wassersportvereines auf
dem ehem. Mithlengrundstitck) unterliegen bestimmten Nutzungsgruppen und sind mit Ausnahme des
Spielplatzes am Haus der Jugend fiir die Offentlichkeit unzugidnglich. Die Miihlengasse hat einen ver-
bindenden Bezug zwischen dem Geltungsbereich und einer aulerhalb des Geltungsbereich befindlichen
nérdlich angrenzenden uferbegleitenden Parkanlage.

Der Uferpark im Teilplan B bietet in Verbindung mit Karlsaue und Buga-Gelinde die Méglichkeit zur
Nah- und Kurzzeiterholung (Spazierengehen, Radfahren, Joggen, Pause machen, u. 4.). Die Attraktivi-
tdt dieser 6ffentlichen Griinanlage liegt in ihrer Hinwendung zum FiuB, sie wird jedoch durch Immi-
ssionsbelastungen der Leipziger Strae und durch Ablagerungen von Unrat stark eingeschrinkt. Sie
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stellt die kiirzeste fuBliufige Verbindung zwischen Bliicherviertel und nérdlicher Innenstadt dar und
wird dadurch hiufig als Durchgangsgriin von Radfahrern und Fuligingern frequentiert.

Die straflenbegleitenden Griinflichen im Bereich C haben aufgrund ihrer ungeschiitzten Lage zwischen
der Leipziger Stralle (Lirm- und Luftbelastung) und dem Messeplatz keine Bedeutung fiir die Naher-
holung.

Die Griinfliche im Siidwesten des Gebietes hat, als Teil eines gréferen Griinsystems und durch ihre
Verbindung mit dem Ufergriinzug der Fulda, mittlere Aufenthalts- und Freiraumqualititen.

Die ndchsten 6ffentlich nutzbaren, weitrdumigen Erholungsflichen liegen ca. 1,6 km vom Planungsge-
biet entfernt in Form der Fuldaaue im Siiden der Stadt.

3.5.6 Stadtbildpriigende Griinstrukturen

Das Erscheinungsbild des Teilbereiches A wirkt von seiten der Leipziger StraBe wegen der fehlenden
Bebauung und der zahlreichen Grofibdume im Bereich des Verkehrsschulgartens, der Miihlengasse und
der Waiscnhausstrafie parkihnlich. Diesem Eindruck widerspricht die groBe asphaltierte Parkplatzfli-
che im Vordergrund mit nur kleinen Biumen, wodurch insgesamt eine uneinheitliche Wirkung entsteht.
Eine strafien- und raumbildprigende Wirkung geht von der Lindenreihe an der Waisenhausstrafie aus
und von einer groflen Traverweide am Ufer direkt neben dem Haus der Jugend, die vom gegenitberlie-
genden Ufer dominant in Erscheinung tritt,

Der Teilbereich B mit seiner Parkanlage ist Teil eines fuldabegleitenden Griinzuges, der ,,vermittelnd
zwischen stidtischer Bebauung und FluBlandschaft steht. Er vervollstiindigt das griine Ufer der rechten
Fuldaseite und verdeckt, von der ,,Schlagdt aus betrachtet, die Sicht auf den Parkplatz, Die im land-
schaftlichen Stil angelegte, heute fast 50 Jahre alte Anlage besitzt durch ihre markanten Einzelbiume,
Baumgruppen und Rasenflichen deutlichen Parkcharakter. Zur Parkplatzseite ist sie abschnittsweise
durch Poller oder Gebiisch abgegienzt. Dem Messeplatz wie auch der Leipziger StraBe fehlen gliedern-
de Griinstrukturen?. Dagegen betonen 11 »Beuys Linden” (Teil des Gesamtkunstwerkes ,,7000 Eichen®
von Joseph Beuys, documenta 7), neben dem 50er-Jahre-Pavillion deutlich den kleinen Platz am
chemaligen Holzmarkt und bilden einen Eingangs- bzw. Ausgangsbereich fiir den Messeplatz.
Wesentliche das Ortsbild prigende Griinstrukturen sind im Randpark zu finden, der sowohl das Stra-
Benbild der Leipziger Strafie als auch den Nord- und Ostrand des Messeplatzes prigt: Hier tritt im Siid-
westen als Ubergang zum Uferpark eine gréBere Baumkulisse in Erscheinung. Das Innere des Messe-
platzes ist vegetationslos und ungegliedert.

Dariiber hinaus findet eine groBe Baumgruppe im Bereich der Tankstelle Aufmerksamkeit. Insgesamt
stellt die Vegetationsstruktur der Leipziger StraBle und der Randkulisse des Messeplatzes ein schr hete-
rogenes Erscheinungsbild dar.

3.57 Kulturgeschichtlich bedeutsame Bauten und Griinstrukturen

Die gesamte Fliiche der Unterneustadt ist als Bodendenkmal in das Denkmalverzeichnis des Landes
Hessen eingetragen. Unter dem derzeitigen (aufgefiillten) Bodenniveau des Plangebietes finden sich
iibereinander liegende historische ,,Schichten aus den verschiedenen Epochen der Stadtgeschichte:

. Reste der mittelalterlichen Wehranlagen (Mauern und Tore),
. Reste der barocken Griben und Wiille,
. Fundamente und Keller, die die ehemalige Parzellenstruktur sowie teilweise auch die Ent-

wicklung des Stadtgrundrisses vom Mittelalter bis ins 20. Jahrhundert ablesbar machen.

Archéologische Suchschnitte haben ergeben, daB im groBten Teil des Planungsgebietes historische Fun-
damente sowie Keller von Gebiuden z.T. vollstindig erhalten sind. In Teilbereichen (Blicke 5, 6, 16,
17, 18 und 19) konnten keine historischen Fundamente oder Keller gefunden werden, Vermutlich er-
halten, aber tiberdeckt sind auch Teile der historischen Befestigungsanlagen (Teilplan B und C). Von

4 Birkigt-Quentin, Landespflegerisches Gutachten zur geplanten Rekonsteuktion der Untemeustadt, Kassel, 1994, vgl. 8. 14
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besonderer Bedeutung ist dabei das mittelalterliche Leipziger Tor, das im Bereich des geplanten Bau-
blocks 13 lag (Teilplan C).
Als Kulturdenkmale sind im Geltungsbereich geschiitzt:

die Zollmauer am nordéstlichen Rand des Gebietes;
die erhaltenen Relikte der ehemaligen Unterncustidter Miihle;
der Bereich des ehemaligen Kastells mit Bastion, Umfassungsmauer, Kellergewdlben und Haus

der Jugend;

° S0er-Jahre-Pavillon, inkl. Treppenanlage und ,,Beuys-Linden®;

° der spitmittelalterliche Briickenkopf der ilteren steinernen Fuldabriicke, in Héhe der ehem.
Bettenhiuser Strafe;

® die Zollmauer im siidwestlichen Teil des Parks;

o die Ufermauer entlang der Fulda.

3.6 Belastung

3.6.1 Altlasten, Altablagerungen

Bei Bodenuntersuchungen wurden, wie unter 3.5.1 dargestellt, im gesamten Geltungsbereich Bereiche
hoherer Belastung im Auffiillmaterial festgestellt.

Die Gefdhrdungsabschétzung und das Sanierungskonzept ist in enger Zusammenarbeit mit dem Was-
serwirtschaftsamt erstellt worden. Belastete und z.T. verunreinigte Béden werden durch Bodenaushub
beseitigt.

3.6.2 Immissionen (Luft, Liirm)

Das Planungsgebiet liegt im meteorologisch gesehen hoch emissionsbelasteten Kasseler Becken.

Die Larmbelastung durch die Leipziger Strafie liegt im Planungsgebiet in weiten Teilen oberhalb der
schalltechnischen Orientierungswerte fiir Wohn- und Gemischte Bauflichen>.

Morgens in Richtung Altmarkt und nachmittags in Richtung Kreisel entstehen aufgrund des hohen Ver-
kehrsaufkommens z.T. lange Riickstaus, die das Gebiet zusitzlich durch Luft- und Lirmemissionen
belasten,

3.7 Zusammenfassende Bewertung

Die grofien Vorziige des Gebietes sind zum einen seine unmittelbare Nachbarschaft zur Innenstadt mit
ihren stadtzentralen 6ffentlichen und privaten Einrichtungen sowie zahlreichen Arbeitsplitzen und die
sehr gute OPNV-Anbindung, zum anderen die reizvolle Lage nahe der Fulda und die relative Nihe zu
den hochwertigen Erholungsflichen Karlsaue und BuGa-Gelinde.

Das Erscheinungsbild des Planungsgebietes ist heute stiddtebaulich-riumlich uneinheitlich. Den reiz-
vollen Bereichen am Fuldaufer stehen ungegliederte Flichen gegeniiber (Messeplatz, Parkplatz), dic
ein stidtebauliches Vakuum darstellen.

Auch die Situation an der Leipziger Strafe ist weder rdumlich noch gestalterisch befriedigend; vor
dem historisch wichtigsten Stadteingang, der Fuldabriicke, befindet sich cine unklare, unfertig wir-
kende stidtebauliche Struktur, die auf den gesamten Kasseler Osten und die Innenstadt negativ aus-
strahlt. Durch die vorgesehene Wiederbebauung des Geléndes mit der Wiederherstellung des Holz-
marktes wird stéidtebaulich erheblich aufgewertet.

Der Parkplatz ist als hoch- bis vollversiegelte Fliiche skologisch negativ zu bewerten.

Aus dkologischer Sicht positiv zu bewerten ist der Griinbereich entlang der Fulda sowie der groBenteils
alte Baumbestand im ndrdlichen Teil des Gebictes und entlang der Waisenhausstrafle,

5 THV Anlagen- u. Umwelttechnik GmbH, Ermittlung der maBgeblichen AuBentsrmpegel nach DIN 4109, 1998
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Fiir Radfahrer und FuBgénger ist heute der Weg zur Altstadt trotz deren Nihe eher problematisch. Die
Fuldabriicke mit ihrer Verkehrsbelastung und den FuBgiingerunterfiihrungen ist eher unattraktiv; die
Drahtbriicke ist reizvoll, liegt aber, vom Planungsgebiet aus gesehen, abseits,

Das besondere Problem des Planungsgebietes ist die Leipziger StraBe mit ihren Emissionen und ihrer
scharfen Trennwirkung. Die verkehrsbedingten Lirmemissionen werden sich in absehbarer Zeit nicht
verringern und erfordern im Planungsgebiet bauliche SchutzmaBnahmen,

4 PLANUNGSZIELE (STADTEBAULICHES LEITKONZEPT)
4.1 Einordnung in die Stadtentwicklungsplanung

Die Stadt Kassel lenkt mit der Bebauung des Planungsgebietes die Siedlungsentwicklung auf eine weit-
gehend brachliegende Freifliche in den Bestand und strebt verdichtete Bauformen an, mit dem Ziel, die
Flicheninanspruchnahme deutlich zu senken.

Durch die Stadterweiterung an diesem Ort konnen die Angebote des Bestandes genutzt werden. Die un-
miitelbare Nihe zur Innenstadt bietet vorhandene Arbeitsplitze und Versorgungs- und Freizeiteinrich-
tungen, die fulliufig, mit dem Fahrrad (u.a. liber eine neue Fuldabriicke) oder mit dem vorhandenen
Angebot des ffentlichen Nahverkehrs erreichbar (Konzept der kurzen Wege) sind.

Die Erhéhung des Wohnungsangebotes in unmittelbarer Nachbarschaft zur Innenstadt, fithrt zu einer
zusitzlichen Nachfrage, die zur Stirkung bestchender Einrichtungen des Handels, der Dienstleistungen
sowie der Freizeit- und Kultureinrichtungen fithrt und somit der Vertdung der Innenstadt entgegen
wirkt.

4.2 Stidtebauliche und architektonische Ziele

Stidtebaulich verfolgt die Bebauung des Plangebictes das Ziel, den éstlichen Eingang zur Innenstadt
Kassels in ein stidtisches Bild umzuwandeln und um die heutigen stidtebaulichen MiBstinde zu behe-
ben. Zu diesem Zweck wird itber die Wiederherstellung der ehemaligen Platzfolge (Holzmarkt, Unter-
neustédter Kirchplatz) sowie die Schaffung von Torsituationen bei der Sstlichen Einfahrt in das Pla-
nungsgebiet ,,Wiederaufbau der Unterneustadt und vor der Uberfahrung der Fuldabriicke zur Innen-
stadt ein klares stidtebauliches Signal gesetzt. Die Stadt wendet sich mit der Bebauung dem FluB zu
und "nimmt ihn in seine Mitte".

Das Projekt des Wiederaufbau der Unterneustadt volizieht sich auf den Grundrissen eines ehemals
dicht bebauten Stadtteils. Durch die Grundziige der Planung, den Stadtgrundril mit seiner Dichte,
Kleinteiligkeit und Nutzungsmischung von 1943 kritisch zu rekonstruieren, wird die visuelle Erlebbar-
keit des stidtebaulichen Erbes ermoglicht. Durch das festgesetzte Bodendenkmal wird den Architekten
und Bauherren eine sorgfiltige Planung abverlangt, die insbesondere bei der Unterbringung des
ruhenden Verkehrs zum Tragen kommt.

Denkmaigeschiitzte Bauwerke wie Haus der Jugend, Uberreste der Unterneustidter Miihle werden in
die Bebauung des Planungsgebietes integriert, dariiber hinaus wird eine stidtebauliche Anlehnung an
das bestehende duflere Erscheinungsbild der Umgebung erreicht.

Des weiteren wird mit dem Bebauungsplan eine gemischte, kleinteilige Nutzung (Wohnen, Einzelhan-
del, Gastronomie, Gewerbe und Dienstleistung) angestrebt, aus dem sich ein Zentrumsbereich am Un-
terncustéddter Kirchplatz hervorhebt. Hierdurch soll ein lebendiger, funktionsfihiger Stadtteil mit einem
gemischten sozialen Geflige entstehen, bzw. fiir die angrenzenden Quartiere der Unterneustadt - Blii-
cherviertel und HafenstraBle - cine Verbesserung bringen; indem iiber kurze Wege die Versorgungs-,
Wohn- und Lebensqualitéit im Nahbereich fiir unterschiedliche Bevolkerungsgruppen gesichert wird.

Durch die Versorgungseinrichtungen, Griinverbindungen, das Verkehrsnetz und durch die stidtebauli-
chen Elemente wachsen die Quartiere HafenstraBe und Bliicherviertel zusammen.
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4.3 Ziele von Verkehr und Versorgung

Das Mobilitdtskonzept der zukiinftigen Unferneustadt setzt auf Strategien zur Verkehrsminderung und
Belastungsreduzierung, der nicht notwendigen motorisierten Individualverkehre. Im Vordergrund des
Verkehrskonzeptes stehen Reduzierung des Kfz-Verkehrs innerhalb des neuen Quartiers, Minimierung
des ErschlieBungsaufwandes, Ausbau eines Fufi- und Radwegenetzes mit Ankniipfung an benachbarte
Stadtteile und Freizeitangebote sowie Atiraktivierung des OPNV-Angebotes.

4.4 Griluplanerische Ziele

Der entwicklungsfihige Vegetationsbestand soll unter Beriicksichtigung der stiidtebaulichen Leitidee
(Wiederherstellung des historischen Stadtgrundrisses von 1943) in das stiddtebauliche Konzept inte-
griert werden. Zugunsten der Erhaltung wichtiger Einzelbiume sind die historischen Baufluchten fiir
besonders erhaltenswerte Biume zuriickzunehmen,

Die Entwicklung von vegetationsgeprigten dtfentlichen StraBenrdumen soll unter Beriicksichtigung des
Klimagutachtens® (Verzicht auf Baumpflanzungen in Frischluftschneisen) und durch Profilerweiterun-
gen im Stralenquerschnitt sowie Platzaufweitungen umgesetzt werden. Begriinungsmafnahmen auf
den privaten Grundstiicken sollen mit Wirkung auf den 6ffentlichen StraBenraum ausgefiihrt werden.
Insgesamt kann dadurch von den Griinstrukturen sowohl kleinklimatisch wie #sthetisch eine positive
Wirkung ausgehen.

Zur Integration von Erholung und Freiraum in dem dichten Stadtteil sollen private Freiriume, wie Log-
gien, Balkone und Wintergirten, vorgesehen werden, die zur Erh6hung der Wohnqualitit beitragen.
Die quartiersinternen Stralen und Plitze sind durch eine entsprechende Aufenthaltsqualitit auch als
wohnungsnahe Freifldchen nutzbar zu machen.

Als offentliche Griinflichen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes dienen die beiden Parkantagen
unterschiedlichen Nutzungsgruppen. Wahrend in der Parkanlage im Teilplan B eher die ruhige Erho-
lung im Vordergrund steht, soll im Teilplan C dem Kinderspiel eine gréfiere Bedeutung zu kommen.

Der Unterneustédter Kirchplatz ist als éffentlicher baumumpflanzter Griinbereich zu gestaiten, wobei
der erhaitenswerte Baumbestand in das Gestaltungskonzept zu integrieren ist und die Fliiche als Zugang
zur Haltestelle Unterneustidter Kirchplatz nutzbar sein soll.

Das Planungsgebiet ist durch ein gut ausgebautes FuB- und Radwegenetz mit den bestehenden &ffentli-
chen Freirdumen wie Uferpark im Norden und Fuldaaue im Siiden des Geltungsbereiches zu verbinden.

45  Okologische Ziele
Boden

Mit dem Projekt Wiederaufbau der Unterncustadt hat die Stadt Kassel die Chance wahrgenommen, ei-
nerseits die Siedlungsentwicklung auf eine weitgehend brachliegende Freifliiche in den Bestand zu len-
ken und anderseits verdichtete Bauformen anzustreben, mit dem Ziel die Bodeninanspruchnahme um
ein vielfaches zu senken, denn in mehrgeschossigem Wohnungsbau wird der Anteil der zu versiegeln-
den Fldchen (bezogen auf die Geschoffléche) deutlich geringer gehalten als im Vergleich zu kompak-
ten Ein- und Zweifamilienhausgebieten mit relativ kleinen Grundstiicken.

Der Boden des Planungsgebietes ist durch vergangene Nutzungen (historische Bebauung und deren
Einebnung und Verfiillung mit Triimmerschutt, Parkplatz mit z.T. versiegelten Flsichen) stark anthropo-
gen veréindert und gestért. Belastete und teils auch verunreinigte Bodenmassen erfordern eine Sanie-
rung. Durch die Bebauung des stark anthropogen veréinderten und gestorten Boden des Messeplatzes
werden intakte und ungestorte Bereiche geschont. Durch den Austausch des belasteten Bodens wird ei-
ner Ausschwemmung von Schadstoffen ins Grundwasser vorgebeugt.

6 Taraxacum/ GhK-AG-Lufl, Klimagutachten Messeplatz-Kassel, Kassel, 1993
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Wasser und Retention

Das Projekt Wiederaufbau Unterneustadt leistet iiber das Ziel ,,h6here Ausnutzung des Planungsge-
bietes” / Reduzierung der Bodenversiegelung fiir die Gesamtbilanz der Stadt Kassel einen wesentlichen
Beitrag zur Sicherung des Wasserhaushaltes (vgl. Boden).

Kleinrdumig, wird eine weitgehende Vermeidung von Beeintrichtigungen des Wasserhaushaltes ange-
strebt und ein Beitrag zur Wiederherstellung eines gestdrten Wasserhaushaltes geleistet. Hierbei sind
im Bebauungsplan neben der Begrenzung der Bodenversiegelung, die Sicherung von versickerungsfi-
higen Oberfldchen und das Vorsehen von Riickhaltesystemen fiir das Oberflichenwasser sowie grund-
wasserschonende Bauweisen festzusetzen.

Klima/Immission und Energie

Das Gebiet der Kasseler Unterneustadt liegt im hoch belasteten Kasseler Becken wodurch die Notwen-
digkeit wiichst, die allgemein bekannten Auswirkungen des sogenannten Stadtklimas zu minimieren
und weitestgehend zu vermeiden. Aus diesem Grund ist ein wesentliches Ziel des Projektes Wiederauf-
bau der Unterneustadt, die vom Planungsgebiet ausgehende Abwiirme und Luftschadstoffe zu mini-
mieren und die allgemeinen Belastungen des Stadtklimas durch MaBnahmen im Plangebiet zu reduzie-
ren.

Das Ziel wird durch verschiedene Ansiifze angegangen:

a) Reduzierung des Wirme- und Energiebedarfes im Plangebiet

Der wesentliche Beitrag soll tiber verlustarme Geb#iudekubaturen sowie iiber die Festsetzung von Nied-
rigenergicbauweisen erreicht werden. Dariiber hinaus werden integrierte Warme- und Energiever-
sorgungsysteme zur Verfiigung gestellt. Ein fiir die Unterneustadt in Aufirag gegebenes Gutachten an
die GUT7 kommt zu dem Ergebnis, daB aufgrund der dichten Bebauung in der Unterneustadt im Ver-
gleich zu Ein- und Mehrfamilienhaussiedfungen sowie Reihenhiusern in niedrigerer Dichte der rechne-
rische jéhrliche Heizenergieverbrauch in der Unterneustadt um ca. 1,6 Mio. kWh geringer als in dem
Vergleichsgebiet ist. Geht man theoretisch von einer Beheizung mit Erdgas-Zentralheizungen aus, so
entspricht das einer jahrlichen Brennstoffeinsparung von 180.000 m3 Erdgas. Daraus wiirde folgen, daf
die dichte Bebauung in der Unterneustadt etwa 375 Tonnen geringere Emissionen des klimagefihr-
denden Spurengases COy verursacht. Aufgrund der vorgesehenen Fernwiirmeversorgung der Unterneu-
stadt fallen die anzurechenden CO»-Emissionen noch deutlich geringer aus.

b) Vermeidung und Reduzierung von Immissionen

Durch Brennstoffeinsparungen werden auch die von den Gebiiuden ausgehenden Immissionen redu-
ziert. Die von dem Verkehr ausgehenden Immissionen werden durch das Konzept "kurze Wege" ge-
mindert (vgl. Verkehrliche und stéidtebauliche Ziele).

c) Schaffung ausreichender Vegetationsflichen

Die negativen Klimaauswirkungen, die die dichte Bebauung insbesondere kleinriumig mit sich bringt,
kann durch Begriinung wesentlich gemindert bzw. ausgeglichen werden. Bei der Bebauung der Unter-
neustadt kann trotz der extrem hohen Dichte ein weitgehend zusammenhingender Pflanzenteppich er-
zielt werden. Dazu tragen die Verringerung der Strafen- und ErschlieBungsflichen und die Wiederge-
winnung der Bebauungsfliche iiber Dachbegriinung sowie die Festsetzung von Vegetationsflichenan-
teilen und Baumpflanzungen bei. Dariiber hinaus wird der begriinbare Flichenanteil tiber die Grund-
fliche hinaus durch Fassadenbegriinung, Begriinung der Dachterrasse vergrofert.

4.6 Stadtwirtschaftliche Ziele

Fiir die Stadt Kassel ist das Projekt des Wiederaufbaus der Unterneustadt durch die Umsetzung als pri-
vat-public-partnership-Modell ein wesentlicher Beitrag zur Entlastung des stidtischen Haushaltes. Das

T GUT - GesellschaRt fir umwelttreundliche Technologie ¢.V., Kassel-Unterneustadt - Heizensegieverbrauchs- und Emissionsvergleich, Kassel, 17.07.1996
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neue Organisationsmodell basiert auf dem Prinzip der Haushaltsneutralitit auf der Kostenseite.
Zugleich entstehen flir die Stadt Kassel durch die kostenlose Ubertragung von endgiiltig ausgebauten
Erschlicfungsanlagen und 6ffentlichen Freiflichen erhebliche Vermogenszuwichse. Im Projekt werden
direkt folgende Skonomische Vorteile erreicht:

o Bindung von ca. 450 Mio. DM Privatkapital in HochbaumaBnahmen,

° Realisierung von etwa ca. 600 attraktiven Wohneinheiten ohne wesentliches finanzielles Enga-
gement der Stadt Kassel (Ausnahmen: Komplementirmittel fiir Wohnungsbauférderung im er-
sten Forderweg),

e kostenloser Neubau von Einrichtungen wie Messeplatz und Verkehrsschulgarten und
Finanzierung durch die Projektentwicklungsgesellschaft,

° Bindung von 5,1 Mio. DM projektbezogenen Fordermitteln:

DM 1,2 Mio. projektbezogene Planungsmittel vom Land Hessen
DM 0,3 Mio. Férdermittel aus der Grundwasserabgabe
DM 3,6 Mio. Ziel 2 - Mittel,

. Akftivierung und Wertverbesserung von bisher suboptimal genutzten Fliichen (ehemaliger Mes-
seplatz) am Rande der Innenstadt,

° Erhebliche Einsparungspotentiale durch hohe bauliche Verdichtung im Bereich der Erschlie-
fung,

Weitere indirekte Investitionen, Steigerung der Nachfrage und positive steuerliche Effekte durch
Bevélkerungszuziige sind zu erwarten.

5 ERLAUTERUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLANINHALT / UMSETZUNG DER
PLANUNGSZIELE
5.1 Sicherung der stiidtebaulichen und architektonischen Ziele

Uber den Bebauungsplan hinaus werden die Ziele durch die Projektentwicklungsgesellschaft gesichert

iiber:

. entsprechend dem Prinzip der kritischen Rekonstruktion weitgehend kleinteilige Parzellierung
der Grundstiicke,

. Verpflichtungsklausel zur Errichtung von Gastronomie bzw. Ladenlokalen in den Kaufvertri-
gen und

. Mischung von &ffentlich gefdrderten und freifinanzierten Wohnungsbau iiber Grundstiicks-
preise, gezieltes Angebot und Verkauf von Grundstiicken mit grundstiicksgebundenen Férder-
mitteln.
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5.1.2  Art der baulichen Nutzung

e

Allgemeines Wohngebiet (WA) 2.138,00 858,00 | 9.803,00 12.799,00
Mischgebiet (MI) 8.562,00 | 1.0636,00| 3.884,00 23.082,00
Kerngebiet (MK) - - 9.269,00 9.269,00
Gemeinbedarf 1.885,00 - --- 1.885,00
Offentliche Griinflichen - 4.650,00 | 6.027,00 10.677,00
private Griinflichen --- -n- 671,00 671,00
Verkehrsflichen 7.510,00 §12.327,00 | 20.981,00 40.818,00
Verkehrsflichen besonderer 472,00 --- 1.166,00 1.638,00
Zweckbestimmung

Sonstige Flichen 450,00 -- —n 450,00
Gesamtfliche 21.017,00 |28.471,00 | 51.801,00 | 101.289,00
Einwohnerzuwachs 380 470 760 - 1610
Wohneinheitenzuwachs 155 190 308 650

Mit dem Bebauungsplan wird insgesamt eine gemischte, kleinteilige Nutzungsstruktur angestrebt aus
dem sich ein Zentrumsbereich hervorhebt.

Kerngebiet - MK (§ 7 Bau NVO)

Der Bereich rund um den geplanten Unterneustidter Kirchplatz (Block 11, 12 und 13) wird als Kernge-
biet festgesetzt, um die Voraussetzungen fiir die Funktion als zentraler Bereich und damit als zu-
kiinftiger Ortskern zu schaffen.

Die derzeit fehlenden Versorgungseinrichtungen in den beiden vorhandenen Teilbereichen der Unter-
neustadt ( Hafen- und Bliicherviertel ) bedingen heute einen Kaufkraftabfluff aus der Unterneustadt.
Diese Nachfrage bildet zusammen mit der der zukiinftigen Bewohuer cine solide Grundlage fiir die
Tragfahigkeit eines cigenstindigen Versorgungszentrums.

Die besondere Situation, die sich aus dem Wiederaufbaukonzept gegeniiber gewachsenen Stadtteilen
ergibt, 14Bt einen Vergleich mit anderen Ansiedlungen von Einzelhandels- und Dienstleistungsfléchen
im Zweckverbandsgebiet nicht zu. Hieraus ergibt sich die notwendige Abweichung vom KEP-Zentren
mit dem dort fiir die Unterneustadt vorgesehenen Nahiversorgungszentrum und den daraus ableitbaren
Verkaufsflichen von 800 qm fiir den periodischen und 400 gm fiir den aperiodischen Bedarf.

Der zentrale Bereich rund um den Unterncustiidter Kirchplatz ist ein wesentlicher Baustein in der Um-
setzung des Konzeptes ,,kurze Wege™ und dient als Verbindung zwischen den bestehenden Quartieren
Hafenstrafle und Bliicherviertel sowie mit den neuen Quartieren. Die Verkehrsfithrung Unterneustidter
Kirchplatz bietet auch den mit dem Krafifahrzeug kommenden Kunden optimale Voraussefzungen
ohne die umliegenden Quartiere durch ein erhhtes Verkehrsaufkommen zu belasten.

Abweichend von § 7 Absatz 2 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung wird die Ansiedlung von Vergnii-
gungsstitten auf die ErdgeschoBbereiche an der Leipziger StraRe und den Unterncustiidter Kirchplatz
begrenzt. Hierdurch kénnen die von diesen Nutzungen mit grofierem Einzugsbereich und Offaungs-
zeiten bis in die Nacht ausgehenden Stérungen wie Verkehrslirm durch den Zu- und Abfahrtsverkehr
aus dem Quartier selbst ferngehalten werden.
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Mischgebiet — MI (§ 6 BauNVO)

Weite Teile des Plangebietes (Blocke 1, 2a, 3, 5, 6,7, 8, 9, 10, 14, 15 und Mischgebiete Sommerweg)
werden als Mischgebiet (MI) festgesetzt. Das Mischgebiet erlaubt eine Vermischung von wohnvertrig-
lichem Gewerbe und Wohnen. Sie folgt damit dem Ziel der gewiinschten stidtebaulichen Vielfalt und
Belebung der Unterneustadt.

Abweichend von § 6 Absatz 2 Nr. 3 werden Einzelhandelsbetriebe im Mischgebiet auf Liden be-
schriinkt, die der Vessorgung des Gebietes dienen. Die Ansiedlungsbeschrinkung im Mischgebiet dient
der Stiirkung und Herausbildung eines Zentrums im Kerngebiet rund um den Unterneustidter Kirch-
platz. Hierdurch sollen Konkurrenzstandorte im Plangebiet an weniger vertriiglichen Steflen wie dem
Unterneustiidter Kirchplatz vermieden werden,

Abweichend von § 6 Absatz 2 Nr. 6, 7 und 8 sowie von Absatz 3 wird die Ansiedlung von Gartenbau-
betrieben, Vergniigungsstitten und Tankstellen ausgeschlossen. Eine Integration dieser Nutzungen in
die kleinteilige Struktur widerspricht dem gewiinschten Erscheinungsbild und der Eigenart des Ge-
bietes. Die m&glichen Storungen, die in Verbindung zu diesen Nutzungen stehen soflen durch den Aus-
schlufl vermieden werden.

Allsemeine Wohngebiete — WA (§ 4 BauNVvQ)

Die Blocke 4, 16,17 ,18 und 19 (2.T.) werden als "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt. In diesen
Blocken, die nicht durch Verkehrskirm beeintriichtigt werden, die in unmittelbarer Nachbarschaft zum
Park liegen und die zum autoarmen Quartier gehrenden Blocke bzw. angrenzenden Blscke sind Stor-
quellen weitgehend ausgeschlossen, deshalb sollen sie ausschlieBlich Wohncharakter erhalten.

Abweichend von § 4 Absatz 3 Nr. 4 und Nr. 5 sollen Gartenbaubetriebe und Tankstelle auch nicht aus-
nahmsweise zugelassen werden. Sie widersprechen der gewiinschten Eigenart und dem gewiinschten
Erscheinungsbild dieses "Allgemeinen Wohngebietes".

5.1.3 Mabl der baulichen Nutzung
Grundflichen- und GeschoBilichenzahl

Die Festsetzungen im Bebauungsplan iiberschreiten weitgehend die in § 17 BauNVO fesigesetzten
Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung. Mit den gewihlten Festsetzungen
wird das stidtebauliche Konzept des Rahmenplanes umgesetzt aber auch Grundsatz des § 1a Absatz 1
BauGB Rechnung getragen (sparsamer Umgang mit Grund und Boden) und ein HéchstmaB an flichen-
sparender und wirtschafilicher ErschlieBung des Plangebietes erméglicht, um einer Zersiedlung in an-
deren Bereichen der Stadt entgegenzuwirken.

In den Blécken wird die GRZ sowie die GFZ (im Verhiltnis zur VollgeschoBzahl) gestaffelt festgesetzt
(Bereiche A bis E), um den unterschiedlichen Bebauungsstrukturen (Haupt- und Nebengebiude, Block-
randbebauung und riickwirtige Bebauung) innerhalb eines Blockes gerecht zu werden. Zu den Haup-
terschliefungsstraflen des Plangebietes (Blockrandbebauung) werden Dichteziffern festgesetzt, die
i.d.R. nahezu bei 1,0 liegen, withrend die Dichteziffern fiir die riickwiirtigen Bereiche / Blockinnen-
bereiche zwischen 0,3 und 0,5 festgesetzt sind. Durch die GRZ von 1,0 als Blockrandbebauung werden
"Zahnliicken" an den Blockecken ausgeschlossen, so daf eine einheitliche geschlossene Bebauung
erzielt werden kann. Die Staffelung der Grund- und GeschoBflichenzahl gift mit Ausnahme der Blécke
rund um den Unterneustidter Kirchplatz, die in Verbindung zu ihrer Nutzung besonders hohe Nach-
frage nach Steliplitzen verzeichnen und somit eine vollstandige Uberbauung erfordest,

Eine Begrenzung der GRZ ohne Uberschreitungsmdglichkeit entsprechend § 19 Absatz 4 BauGB wird
ausschlieBlich fiir die Blocke 5 und 6 festgesetzt, da in diesen Blicken ausnahmsweise keine Ein-
schriinkungen durch das Bodendenkmal vorliegen. Die Versiegelung der Blocke kann dadurch reduziert
werden, fiir den ruhenden Verkehr wie auch fiir Nebenrdume sind Losungen unterhalb des Gebiudes
méglich.
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Die fiinf Voraussetzungen, die § 17 Absatz 2 BauNVO an die Uberschreitung der Obergrenzen bindet,
sind im Plangebiet erfiillt,

FErfordernis durch besondere stidtebauliche Griinde

Mit dem ,,Wiederaufbau der Unterneustadt™ wird die besondere stidtebauliche Idee ,,Wiederaufbau der
Unterneustadt auf dem 1943 zersttrten Stadtgrundrifl umgesetzt. Diese Idee wurde in einem langjih-
rigen Planungsprozef auf der Basis eines 1989 veranstalteten Workshops entwickelt und ausgebaut,
Das Projekt vollzieht sich auf den Grundrissen cines ehemals dicht bebauten Stadtteils, dessen Plange-
biet als Bodendenkmal eingetragen ist. Geschiitzt werden die unter dem derzeitig weitgehend verfitllten
Boden liegenden Schichten aus verschiedenen Epochen der Stadtgeschichte. Durch die Rekonstruktion
des Stadtgrundrisses wird eine visuelle Erlebbarkeit des stédtebaulichen Erbes ermoglicht.

Ziel des Projektes ist es eine gemischte, kleinteilige Struktur auszubilden, Die Entwicklung einer ge-
mischten Nutzungsstruktur mit hohem Gewerbefléichenanteilen und damit Schaffung von Arbeitsplét-
zen wird tiber das ,,Ziel-2-Programmm® der Europiischen Union &ffentlich gefordert.

Die hohe Konzentration von Wohnungen und Arbeitsstitten in stadtzentraler Lage und mit sehr guter
OPNV-ErschlieBung ist erforderlich zur Verminderung des Siedlungsdrucks auf periphere Standorte
sowie zur Stérkung der Gesamisituation des Stadtkerns (Nutzung der vorhandenen Infrastruktur,
Entgegenwirken der Verddung).

Durch die verdichtete Bauweise wird mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen, die
Ressourcen werden geschont. Ver- und Entsorgungsanlagen sowie Anlagen fiir den Verkehr kénnen
optimiert werden, da sie weitgehend im Bestand vorhanden sind.

Sicherstellung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeits-, Lebens- und Wohnverhélt-
nisse

Angemessene Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen und Arbeitsstitten werden durch
entsprechende Festsetzungen gesichert (45°-Regelung).

Die Zugiinglichkeit aller Grundstiicke vom &ffentlichen Straenraum aus ist gewihrleistet.

Offentliche Anlagen, die dem Spicl und der Erholung dienen, befinden sich mit der Parkfliche im Teil-
bereich B und C im Plangebiet. Diese werden erginzt durch die unmittelbare Nithe des Plangebietes
zum Fuldaufer, der Karlsaue, dem BuGa-Gelinde sowie einem Uferpark der nordlich an den Teilplan A
anschliefit. Dariiber hinaus liegen in der Nihe, wichtige 6ffentliche kulturelle und soziale Einrichtun-
gen (z.B. Gymnasium Herderschule, Unterneustidter Grundschule, Haus der Jugend, Staatstheater).
Versorgungseinrichtungen fiir die Bevilkerung entstehen im Quartier. Erginzt wird das Angebot durch
die unmittelbare Nithe zur Innenstadt. Dariiber hinaus eignet sich der 6ffentliche Straenraum mit ho-
hen Gestalt- und Aufenthaltsqualitiiten sowie geringer Verkehrsbelastung in den Gassen des Quartiers
um soziale und 6ffentliche Funktionen wahrzunehmen.

Der vom Kraftfahrzeugverkehr der Leipziger Strafle ausgehende Lirmeintrag erfordert entsprechende
bauliche Vorkehrungen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind.

Der ruhende Verkehr wird weitgehend stdrungsfrei auf Privatgrundstiicken untergebracht (iiberdeckte
Stellplétze, Tiefgaragen).

Vermeidung nachteiliger Wirkungen auf die Umwelt

Nachteilige Wirkungen durch die geplante Bebauung auf die Umwelt sind unvermeidlich. Durch die
Vornutzungen des Plangebietes handelt es sich nicht mehr um gewachsenen Boden, weite Teile des
Plangebietes waren versiegelt bzw. stark verdichtet; so dal} aber die Inanspruchnahme im Vergleich zu
einer ,ungenutzten” Freiflache auf der sog. "Griinen Wiese" vertriiglicher ist. Durch die zenfrale Lage
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mit OPNV-Anschiufl und in City-Randlage sowie dem gemischten Nutzungskonzept kann das Ver-
kehrsaufkommen des Plangebietes auf das notwendigste reduziert werden.

Die einzeinen Auswirkungen werden im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung beschrieben
und bilanziert.

Durch entsprechende Festsetzungen (Begrenzung der Versiegelung auf 6ffentlichen und privaten Fid-
chen, Dachbegriinung, Erhaltung und Neupflanzung von Biumen) sollen die Eingriffe vor Ort mini-
miert und ortsnah durch geeignete Mabnahmen ausgeglichen werden.

An einigen Stellen ist eine Verdnderung der historischen Baufluchten ("Ausklinken") vorgesehen, um
stadtbildpriigende und besonders wertvolle Biume zu erhalten,

Befriedigung der Bediirfnisse des Verkehrs

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer City-Randlage. Die Erreichbarkeit ist sowohl zu FuB als
auch mit dem Fahrrad gewihrleistet, Eine zus#tzliche Fuldabriicke fiir den Fufi- und Radverkehr soll
neben dem bestehenden Angebot von Drahtbriicke und der Briicke ,,Leipziger StraBe” das Angebot
ergéinzen.Im Zentrum des Plangebietes befindet sich eine Hauptlinie des OPNV mit Haltestelle.

Die Anforderungen an die 6ffentliche VerkehrserschlieBung, entsprechend der EAE 85/95, werden er-
fiillt. Die Straflenrdume erhalten ihren Ausbaustandard je nach ErschlieBungsfunktion, wobei bei den
Gassen innerhalb des Quartiers die Gestalt- und Aufenhaltspotentiale sowie die Forderung von umweli-
freundlichen Verkehrsarten (Ful- und Radverkehr) im Vordergrund steht. Dariiber hinaus finden Rad-
wegeachsen besondere Beriicksichtigung.

Ausgleichende Umstiinde und Manahmen

Die angestrebte hohe Dichte wird durch die bevorzugte Situation am Standort sefbst (Fuldalage, City-
randlage) und durch die besondere Qualitiit der Planung ausgeglichen und durch die unmittelbare Nach-
barschaft grofer freier Flichen teilweise aufgewogen, Dazu gehdren die Fulda als Wasserfliiche und die
breiten, uferbegleitenden Griinflichen nérdlich des Gebietes sowie die Fuldaaue.

Die potentielle Zuordnung von Wohnungen zu Arbeitsstiitten ist an diesem Standort optimal; sonst not-
wendige Verkehrsabliufe kénnen damit entfallen. AuBerdem besteht eine sehr gute OPNV-Anbindung.
Unter &kologischen Gesichtspunkten ergibt ein Vergleich zwischen dem Projekt Unterneustadt (ca.

5,5 ha, GFZ ca. 2,6) und einer flichengleichen Neubebauung (ca. 5,5 ha, GFZ ca. 0,6) am Rand des
Siedlungsgebietes von Kassel

. 1,6 Mio, kWh weniger Energieverbrauch pro Jabr bei Projekt Unterneustadt,
. relevante Minderung des COp-Ausstofes durch kompakte Bauweise und hohe Dichte nur
1/4 des Flachenverbrauchs bei Projekt Unterneustadt (bei vergleichbarer Dichte),
. itberwiegende Inanspruchnahime bereits belasteter Fliichen (bei Projekt Unterneustadt) anstatt

ausschlieBlich ckologisch wertvoller Frei- und Griinflichen.

Nichtentgegenstehen sonstiger 6ffentlicher Belange

Die Mafnahme steht in Einklang mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung (Stirkung der
Zentren, Vermeidung der Zersiedelung).

Die Beriicksichtigung der vorhandenen Kulturdenkmailer wird durch entsprechende Festsetzungen in
den Bebauungsplinen gesichert.

Das Stadthild wird sich in diesem Bereich durch die Mafnahme erheblich verbessern.

Die Lage in einem immissionsbelasteten Gebiet wird durch die Einschriinkung der Verwendung fossiler
Brennstoffe sowie AnschluB an die Fernwirme beriicksichtigt.
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Zahl der Vollgeschosse

Um eine hohe Ausnutzung der Grundstiicke zu ermdglichen, den Lirmeintrag von der Leipziger Stralie
fiir das Plangebiet zu reduzieren, dem Ziel der historischen Baufluchten und den erforderlichen Ab-
standsflichen gerecht zu werden, ist eine gestaffelte Geschossigkeit gewihlt worden.

Die Staffelung reicht von maximal fiinf Geschossen im MK-Gebiet rund um den Unterneustidter
Kirchplatz bis zu ein bis zwei moglichen Geschossen in den riickwirtigen Bebauungsbereichen.

In den Blécken 7 und 8 wird eine Fiinfgeschossigkeit abweichend von den unmittelbaren Nachbar-
blécken (4-Geschosse) festgesetzt. Im Block 7 dient diese Festsetzung dazu, dem Haus der Jugend auf
der gegeniiberliegenden StraBenseite ein Pendant zu liefern und damit eine Torsituation zu bilden. Die
hohere Geschossigkeit im Block 8 erinnert an das ehemals vorhandene Briickenhaus.

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich in den Randbereichen an die bestehende Bebauung auBer-
halb des Geltungsbereiches.

Wiihrend die historischen Blockkanten durch eine zwingende Vollgeschofizahl festgesetzt ist, ermagli-
chen die riickwirtigen von der HaupterschlieBung abgewandten Blockinnenbereiche Spietraume, die
eine Bebauung erlauben aber nicht erzwingen,

Diese Festsetzungsspielrdume sollen unterschiedliche Voraussetzungen schaffen, die sowohl der Unter-
bringung des ruhenden Verkehrs und von Nebenrdumen gerecht werden (AusschluB von Eindringen in
den Boden, wegen des Bodendenkmals; insbesondere in den Blocken 1, 2a, 7,9, 11, 12, 13), aber auch
eine weitere Bebavung in den Blticken anbieten.

Die zusiitzliche Bebauungsmdglichkeit in den riickwiirtigen Bereichen (Block 4, 5, 6, 17, 18) erdffnet
die Maglichkeit der Unterbringung von wohnvertriglichem Kleingewerbe und Handwerksbetricben,
aber auch privaten Bauherren bei refativ tiefen Bliicken (Zuschnitte ergeben aus der Historie) einen
wittschaftlichen Parzellenzuschnitt,

Héohe der baulichen Anlagen

In Teilbereichen des Geltungsbereiches (Blocke 2a, 7 und 8, 10, 11, 12, 13, 18) liegen geringe Abstin-
de zwischen gegeniiberliegenden Gebiuden vor, die durch die engen StraBenquerschnitte bedingt sind.
Unm eine angemessene Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen und Arbeitsstiitten ge-
wiihrleisten zu knnen, ist in diesen Bereichen neben der Anzahl der Vollgeschosse auch eine max.
Trauthshe festgesetzt. Fiir die dariiber liegenden Geschosse gilt, daB diese jeweils um ihre GeschoR-
hshe von der darunterliegenden Trauflinie zuriickspringen miissen (45°-Staffelung).

5.1.4 Bauweise
Baulinien und Baugrenzen

Das stédtebauliche Konzept der "Kritischen Rekonstruktion" auf historischem Stadtgrundrif von 1943
erfordert, daB zum Wiederaufbau des historischen Straenraumprofils und der Blockkanten, die stidte-
baulich bedeutsamen Blockkanten mit einer Baulinie festgesetzt werden. Die Bebavung in riickwir-
tigen Bereichen, die von den HaupterschlieSungsstraBenn abgewandt sind, werden iiber Baugrenzen
festgesetzt. Von den historischen Blockkannten wird abgewichen, wenn die Rekonstruktion des Stadt-
grundrisses von 1943 im Zielkonflikt mit anderen Belangen steht, wie z.B.

andere historische Schichten,

verinderte topographische Situation,

in den letzten Jahrzehnten gewachsene Vegetationsstrukturen,

neue Anforderungen an die Stadtplanung wie z. B. Abstandsflichen, Brandschutz, ver-
kehrliche Richtlinien.

Hicraus ergeben sich flir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes folgende Abweichungen vom hi-
storischen Stadtgrundrifl;

¢ & o @
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Die Leipziger Strafie muB zur Wahrung der Verkehrsfunktion gegeniiber der historischen Situation er-
heblich breiter bleiben, wodurch die Blockkanten der Blscke 7, 10, 11 und 13 von ihren historischen
Blockkanten zuriickweichen miissen.

Im Block 10 wird eine Abweichung vom historischen Stadtgrundriff notwendig, da die Wiederherstel-
lung der alten Leipziger Strafie verkehrstechnisch bedeutungsios geworden ist, den Block in eine
Insellage versetzen wiirde, die ihn in seiner Funktionalitiit und ErschlieBbarkeit erheblich einschriinkt
und damit unwirtschaftlich macht. Hierdurch entsteht langfristig die Moglichkeit den Bereich der
Waschstralle stidtebaulich zu ordnen und in das Konzept zu integrieren, um eine weitere riumliche
Fassung der Leipziger Strafle zu erreichen um damit ibre Barrierewirkung zurtickzunehmen.

Vor Block 9 wird auf einen Block zugunsten der Beuys-Béaume als Teil eines Flichenkunstwerkes zur
documenta 7, des 50er-Jahre-Pavillons mit Treppenanlage verzichtet. Der Bereich wird in den Holz-
markt integriert,

Das Fuldaufer soll im Vergleich zum StadtgrundriB von 1943 6ffentlich zugiinglich bleiben. Aus die-
sem Grund wird von einer Bebauung bis an den FluB abgesehen und statt dessen eine Promenade am
Fuldaufer (FluBerlebnis, Sffentlicher Freiraum mit hoher Qualitit) angelegt. Von dieser uferbeglei-
tenden Promende wird, bezugnehmend auf das chemalige "Briickenhiiuschen" im Block 8 abgewichen,
hier wird die Bauflucht bis an die Ufermauer der Fulda vorgezogen und die Promenade durch den
Block 8 fortgefiihrt.

Die Baulinie wird in den Blécken 4, 7, 8, 13 und 19 zugunsten besonders erhaltenswerter Biume zu-
riickgenommen.

Die Blockkanten der Blocke 3, 4, 5 und 6 werden aus Verkehrssicherungsaspekten, die sich aus der
Kreuzsirafle und der Fuchsgasse ergeben, begradigt.

Fiir die zusiitzliche Fuldabriicke sind die Blockkanten der Biticke 14, 15 und 19 am zukiinfiigen Briik-
kenkopf zuriickzunelimen. Die Blockkante des Blockes 19 weicht wegen des vorhandenen Diikers, der
Hauptwasserleitung des Kasseler Ostens um weitere 4,00 m zuriick.

Im Nordwesten erhilt der Block 15 abweichend vom historischen Stadtgrundrif eine Baugrenze (Teil-
bereich B); hier wirkt Block 14, der wegen der Fuldapromenade nicht dem historischen Stadtgrundril
entspricht, als "Blockrandbebauung". Von der Blockrandbebauung wird aus Belichtungsgriinden fiir
den Block 14 abgesehen.

Fiir den Bereich der Bléicke 16, 17 und 18 gibt es keine stadtstrukturelle Vorgabe. Als einziges markan-
tes Bauwerk existierte das Waisenhaus. Die Blscke 17 und 18 sind eine Weiterentwicklung, die sich an
der heute noch teilweise erhaltenen Zollmauer und an der barocken Wallgrabenanlage orientieren,
Hierdurch entsteht eine nachvollziehbare Struktur, die sich iiber die Fortfihrung der Christophstrafle
gut erschliefien l4Bt. Eine Baulinie sichert die Baufluchten entlang aller stidtebaulich wichtigen Stra-
Benrdume sowie den "Stadtrand" im Block 18 entlang der Zollmauer. Die Festsetzungen fiir den Block
16 und 18 folgen den Inhalten konkreter Entwiirfe (Ergebnisse eines workshops), die aus den stidte-
baulichen Zielen (vgl. Rahmenplanung Unterneustadt) abgeleitet wurden. Im Unterschied zur Situation
in Block 19 (Zollmauer unter Denkinalschutz) kann hier die Stadtrandsituation freier interpretiert wer-
den; so soll das im Entwurf vorgesehene Uberkragen der Bebauung ab dem 1, Obergeschob in die an-
schlieBende &ffentliche Griinfliche zuliissig sein, Der Riicksprung der Baulinie in der Christophstrafie
ermdglicht das Pflanzen straBenraumwirksamer Biume auf den Privatgrundstiicken und erhoht die
Nutzbarkeit und Attraktivitit des autofreien StraBenraums als dffentliche Freiftiche,

Mischgebicte Sommerweg: Der historische Stadtgrundri wird im Einmiindungsbereich des Sommer-
weges interpretiert und ergéinzt, Die Baulinien setzen an dieser Stelie zwei Baukérper fest, iiber die ein
rechtwinkliges Aufsetzen des Sommerwegs ermdglicht wird, wodurch die uniibersichtliche Einmiin-
dungssituation am Unterneustiidter Kirchplatz entzerrt und eine klare riumliche Fassung der Leipziger
StraBe erreicht wird. Zur Erhaltung des bestehenden Baumes wird die Baulinie entsprechend
zuriickgenommen,
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Bautiefe

Die Bautiefe wird in Bereichen, in denen sich verstiirkt Einzelhandel, Gewerbe und Dienstleistung an-
siedeln soll, fuir die gesamte Hohe der Vollgescholle auf maximal 15,00 m festgesetzt, um eine wirt-
schaftliche Nutzung zu gewihrleisten. Dies gilt insbesondere fiir die Blécke, die sich zur Leipziger
Stralle und den Plidtzen Holzmarkt und Unterneustidter Kirchplatz orientieren. In Bereichen, in denen
itberwiegend von einer Wohnnutzung oder Kleingewerbe ausgegangen werden kann, ist die Bautiefe
fur die gesamte Hohe der Vollgeschofie maximal bis 12,00 m zulissig.

Diese Bautiefen kdnnen in den unteren Geschossen, in denen eine Bebauung des Blockinnenbereiches
mdglich ist, je nach Bedarfs- und Nutzungsstruktur wie z.B. Gewerbe oder Wintergarten (und in Ab-
héingigkeit zur GRZ) erweitert werden, hierdurch gewéhrleistet das stiidtebauliche Konzept eine ma-
ximale Flexibilitit fiir die zukiinftigen Nutzer.

Offene oder geschlossene Bauweise

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine Blockrandbebauung zu den Haupter-
schliefungsstralien vorgesehen, um ein kompaktes, fiir die historische Stadt typisches Gesamtbild zu
erhalten. Zu diesem Zweck wird weitgehend geschlossene Bebauung festgesetzt. In Ausnahmen wird
offenc Bauweise als Doppelhaus oder Hausgruppen festgesetzt, sofern die nach § 22 Absatz 2 BauNVQ ~
notwendige Léinge von 50,0 m fiir geschlossene Bebauung nicht erreicht wird (Teilplan A).

Besondere Festsetzungen (Arkade, Auskragungen, Durchgiinge, Luftgeschosse)

Im Block 2a wird abweichend von der Baulinie ein Riicksprung der Gebsudekante im Erdgeschofs zu-
gelassen, um hier eine geschiitzte, vom 6ffentlichen StraBenraum zuriickgezogene Hauseingangssitua-
tion herstellen zu kénnen. Hierdurch sollen Stérungen zwischen der FuB- und Radwegeachse und der
Hauseingangssituation vermieden werden, da der Ful- und Radweg ,,Fulda® zwischen Block 2a und
Block 1 an die Misthlengasse Anschluf} findet.

In allen unmittelbar an der Leipziger Strafie gelegenen Blcken (7, 10, 11, 13 und Mischgebiete Som-
merweg) wird eine 6,00 m tiefe Arkade, die ab dem 2. ObergeschoB tiberbaubar ist, festgesetzt. Die
Arkadenfliche wird als Fu- und Radweg genutzt. Uber die Integration des Fuf- und Radweges in die
Arkade und dem Herausspringen der Geb#ude ab dem 2. ObergeschoB wird das Lichtraumprofil der
Leipziger Strafie um die Fliche des FuB- und Radweges verringert. Der Zerschneidung des Stadtteils
und der extremen Barrierewirkung durch den breiten StraBenquerschnitt der Leipziger StraBe wird mit
dieser Festsetzung entgegen gewirkt. Im Block 7 wird die Arkade in einer Breite von 3,00 m zur Fulda
hingewandten Seite weitergefiihrt. Diese Arkadenfliche dient der fuBliufigen Verbindung zwischen der
Promenade und der Leipziger Strafle.

Fiir den Block 8 ist eine Auskragung (bis zu 2,00 m Tiefe, in der Breite des Blockes) iiber die Fulda-
mauer festgesetzt. Stidtebaulich dient dieses "Hineinspringen des Geb#udes in den Flub" der Erinne-
rung an das ehemalige Briickenhauschen. Aus diesem Grund verspringt die Promenade an diesem
Block landeinwiirts und wird durch den Block 8 gefiihrt. Die Promenadenflihrung wird durch ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht gesichert, Eine Uberbauung ist ab dem 2. Obergeschof zuléssig,

Gestalterische Anforderungen

Unm trotz hoher Dichten die Maglichkeiten der privaten Freiriume auszuschopfen, trifft der Bebauungs-
plan die Festsetzung, daB Staffelgeschosse und ausgebaute Dachgeschosse, die iiber das festgesetzte
Héchstmal an Vollgeschossen hinausgehen, nur in Verbindung mit Dachterrassen zuléissig sind.
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5.2 Verkehrliche Belange
5.2.1 Prognose der Yerkehrsnachfrage und verkehrliche Auswirkuagen der Bebauung

Der Wiederaufbau der Unterneustadt fithrt - wie es die nachfolgende Tabelle veranschaulicht - zu einer
prognostizierten Erhohung des Verkehrsaufkommens von 2000 Kfz/24 Std.8 Davon entfallen ca. 700
Kfz/ 24 Std. auf die Bebauung des nérdlichen Planungsgebietes (Teilplan A) und ca. 1.300 Kfz/ 24 Std.
auf die Bebauung des siidlichen Planungsgebietes (Teilplan B und C). Demgegeniiber entfillt Ver-
kehrsaufkommen durch das Wegfallen der Parkplitze am Haus der Jugend und auf dem Messeplatz, im
nérdlichen Bereich sind dies 550 Kfz/ 24 Std. und im stidlichen Bereich ist von einer Reduzierung von
1.450 Kfz/ 24 Std. auszugehen, so daB sich die Verkehrsaufkommensbilanz fiir die zukiinftige
Unterneustadt neutral verhilt, d.h, durch die Bebauung des Planungsgebietes ist keine wesentliche
Verdnderung des Verkehrsaufkommens zu erwarten.

S e el ANIE

Teilplan A +700 =550 +150
(nordlich Leipziger Str.)

Teilplan B+ C +1.300 -1.450 -150
(siidlich Leipziger Str.)

Zusammen +2000 -2000 0

5.2,2 Innere ErschlieBung

Die Haupterschlieflung des Plangebietes erfolgt iiber die Leipziger Strafe. Die vierspurige Strafle

(2 Fahrspuren je Richtung) wird {iber eine OPNV-Spur geteilt. Eine Uberfahrung der OPNV-Spur und
somit Einmiindung in das Planungsgebiet (Teilplan B und C) wird ausschlieBlich im Bereich des Licht-
zeichen gesteuerten Unterneustidter Kirchplatzes eingerichtet. Hierdurch werden Stérungen des flie-
flenden Verkehrs durch ein- und ausbiegende Fahrzeuge vermieden. "Schleichverkehre" durch das Pla-
nungsgebiet z.B. zu den Sportstitten der Waldauer Wiesen werden durch diese ErschlieBung
weitgehend ausgeschlossen.

Die ErschlieSung erfolgt im Einzelnen (vgl. nachfolgenden Gestaltungsplan)

* fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Teilplan A von Siiden iiber die Leipziger
Strale/WaisenhausstraBle, von Osten tiber die HafenstraBe/SalztorstraBe/WallstraBe,

* als HaupterschlieBung fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Teilplan B und C iiber den
Unterneustéidter Kirchplatz. Es ist geplant den Unterneustidter Kirchplatz im Einrichtungsverkehr
im Uhrzeigersinn befahrbar zu gestalten,

¢ weiterhin fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Teilplan B von Siiden iiber die Stern-
strafie, von Norden vom Unterneustédter Kirchplatz kommend weiter iber die Bettenhéiuser Strale
und tiber die Sternstrafie, als Ausfahrtsbereich fiir Rechtsabbieger direkt auf die Leipziger StraBe
iiber die Bettenhiuser Strafe am Holzmarkt,

 fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Teilplan C von Siiden iiber die Maulbeerplantage,
von Norden iiber den Unterneustidter Kirchplatz,

8 Vertec GmbH, Verkehrstechnische Beurteilung der Leipziger StraBe, Koblenz, 1993, 8. 10ff
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Die Kurze Strafie in Verbindung mit der Kaufunger StraBe dient der ErschlieBung des neuen Messeplat-
zes auf der chemaligen Schwanenwiese und hat keine ErschlieBungsrelevanz fiir den Geltungsbereich.

Der Bebauungsplan setzt die gesamte 6ffentliche Verkehrsfliche als StraBenverkehrsfliche fest. Die
Gestaltungsprinzipien sowie die Standplitze fiir Abfallbehilier werden im Rahmen der ErschlieBungs-
planung, die parallel zur Aufsteltung des Bebauungsplanes ausgefithrt wird, vorgenommen. Grund-
sdtzlich orientiert sich das StraBennetz an dem historischen StraBengrundrifl von 1943, wobei die
historisch sehr engen Straflenquerschnitte auf das fiir die spezifische Funktion unbedingt erforderliche
Maf} entsprechend den bestehenden Entwurfsprinzipien fiir StraBenriume (vgl. EAE 85) angepafit wer-
den.

Das Gestaltungskonzept Lift sich aus dem vorausgegangenen Plan entnehmen, Grundsitzlich [t sich
das zukiinftige StraBennetz in 3 Kategorien einteilen:

¢ HaupterschlieBungsachse Leipziger Strafie:
Der vorgesehene Riickbau der Leipziger StraBe von 6 auf 4 Spuren sowie die sich daraus ergeben-
den Profilverinderungen werden in den Bebauungsplan dargestellt und somit rechtlich abgesichert.
Der Riickbau veréindert nicht die Leistungsfihigkeit der Leipziger Strafie, die durch die Zu- und
Abfluimenge der Knoten Altmarkt und Kreisel konstant sind. Im Zuge dieser Umplanung sollen
zur Reduzierung der Trennwirkung der Leipziger Strafie Querungsinseln in den Rad- und FuBwege-
achsen u.a. am Holzmarkt und eine querungsfreundliche Ampelschaltung fiir den nicht moto-
risierten Verkehr am Unterneustidter Kirchplatz (Querung der Leipziger StraBe in einem Zug)
geschaffen werden. Die Fufl- und Radwege entlang der Leipziger Strafe werden unterhalb der fest-
gesetzten 6,00 m breiten Arkaden in den Blécken 7, 10, 11, 13 und Mischgebiete Sommerweg ge-
fiihrt,

¢ Sammelstrallen im Separationsprinzip mit entsprechend breiten StraBenquerschnitten von i.d.R. bis
zu 12 m. Die Sammelfunktion wird von den Straflen Walistralle, WaisenhausstraBe (Teilplan A)
und von der Maulbeerplantage (Teilplan C) und der Bettenhiuser Strafe (Teilplan B und C) ither-
nommen,

* Anliegerstralien in Form von Gassen mit Querschnitten von i.d.R. 7,0 bis max. 10,0 m als Stich-
oder Schleifenstrafien wirken durch hohe Gestalt- und Aufenthaltsqualitit, Thr fiichensparender
Ausbaustandard im Mischprinzip filhrt zu einer ruhigen und verkehrssicheren Wohnlage. Zu diesen
Straflen zéhlen die Mithlengasse, die Kreuzstralle, die Fuchsgasse, die Biidergasse und die Chri-
stophstrafie.

523 Offentlicher Personennahverkehr

Das Planungsgebiet ist sehr gut durch den OPNV erschlossen (vgl. Kapitel 3.4.2). Die zentrale
Haltestelle am Unterneustidter Kirchplatz bleibt erhalten. Sie wird in das Umbaukonzept der Leipziger
Strafle und des Unterneustidter Kirchplatzes gestalterisch wic auch funktional integriert, so daf sie
durch Gestalt und verbesserte Querungsmdglichkeiten und damit in ihrer Erreichbarkeit atiraktiviert
wird.,

524 Fufi- und Radwegeverbindungen

Die Elisabeth-Selbert-Promenade verljuft als 6ffentlicher FuB- und Radweg (fiir Rettungsfahrzeuge be-
fahrbar) entlang der Fulda. Sie findet Anbindung an die neue Fuldabriicke und damit an die Innenstadt,
an die Parkanlage im Teilplan B, sowie an den neuen FuB- und Radweg, der sich unterhalb der Fulda-b-
riicke in den Teilplan A bewegt. Hierdurch werden optimale Anbindungen des Planungsgebietes fiir
FuB- und Radfahrer geschaffen. Ihre Attraktivitit zeichnet sich durch ihre Direktheit (kurze Wege) und
durch die getrennte Fiihrung vom motorisierten Verkehr aus. Um den Nutzer unterschicdliche Wahr-
nehmungen zu bieten, wird sie nicht geradlinig ausgefiihrt, sondert umgeht den Block 8 (chemaligen
"Briickenh&uschens") und 16st sich punktuell vom FluB, Sie durchquert dabei den Block 8, tangiert den
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Block 7 und fiihrt wieder zum FluB3. Die notwendigen Flichen auf den Privatgrundstitcken sind im Be-
bauungsplan tiber ein Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht gesichert.

Zur engeren Verkntipfung der wiederaufgebauten Unterneustadt mit der Kasseler City ist eine FuBg#n-
gerbriicke iiber die Fulda vorgesehen. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Teilplan B wird eine
Flidche im Bereich Christophstrafie / Elisabeth-Selbert-Promenade als Standort fiir den Briickenkopf als
»Fldche mit besonderem Nutzungszweck -Briickenkopf - symbolisch dargestellt. Die genaue Lage des
Briickenkopfes innerhalb dieser Fliche wurde durch einen Wettbewerb geklirt und ist Gegenstand der

Ausfithrungsplanung.

Als Achse flir Radfahrer und Fuliginger ist eine Verbindung von der Elisabeth-Selbert-Promenade
(Teilplan B) unter der Fuldabriicke zur Miithlengasse vorgesehen, Er soll siidlich der Unterneustidter
Miihle (zwischen Block 1 und 2a) an die Miihlengasse angebunden werden. Die Planung sieht einen
Fufl- und Radweg unter der Fuldabriicke entlang der bestehenden Ufermauer im FluSraum der Fulda
vor, der im Bebauungsplan iiber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt wird. Als Breite ist in
Abstimmung mit dem Wasser- und Schiffahrtsamt in Hann, Miinden 3,0 - 4,0 m denkbar. Der Fuf- und
Radweg im Fluliraum liegt damit im Stromschatten der vorhandenen Briickenberme unterhalb der
Fuldabriicke. In Ab-stimmung mit dem Wasser- und Schiffahitsamt sind fiir die Ausfithrung verschie-
dene Losungen (Schwimmsteg, Aufschiittung) méglich, ohne das Einschréinkungen des FluBraums zu
erwarten sind.

5.2.5 Flichen fiir Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen

Stellplatzflichen im 6ffentlichen Raum werden mit Ausnahme am Unterneustidter Kirchplatz nicht im
Bebauungsplan festgesetzt. Eine Unterbringung von insgesamt 140 8ffentlichen Stellplitzen ist in der
Waisenhausstrafie, Mithlengasse, WallstraBe, Sternstrafie, Bettenhiiuser StraBe und Maulbeerplantage
sowie am Unterneustidter Kirchplatz vorgesehen.

Fiir die Anlage von Steliplitzen gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Kassel. Das Planungsgebiet ist darin
der Reduktionszone II zugeordnet, Die erforderlichen privaten Stellpldtze sind, soweit keine Gemein-
schafisstellplitze ausgewiesen sind, auf den Privatgrundstiicken anzulegen und nachzuweisen.

Im Sffentlich geforderten Wohnungsbau (1. Forderweg) soll abweichend von der Stellplatzsatzung eine
Stellplatzreduktion von 30 % filr Wohnungen iiber die Reduktionszone 11 hinaus zulissig sein. Dieser
ReduktionsmaBstab ergibt sich aus Erfahrungswerten in der Stadt Kassel, von ihm soll im Einzelfall
Gebrauch gemacht werden unter dem Gesichispunkt die Bodenversiegelung auf das Notwendigste zu
beschriinken. Die Unterneustadt bietet auf Grund der zentralen Lage, ihrer Nihe zur City und zur
OPNV-Haltestelle, optimale Voraussetzungen fiir Bewohner ohne Krafifahrzeug.

Wegen der hohen Dichten, die in der Unterneustadt erzielt werden sollen, ist es erforderlich, die Ge-
schoBfliche von Garagen entsprechend § 21 a Absatz 4 BauNVO nicht auf die festgesetzte zuléssige
Geschofifliche mit anzurechnen,

In den Bltcken 9, 15 und 19 A ist fiir die Anlage von Stellplitzen und deren Zufahrten eine Uber-
schreitung der GRZ bis zu 1,0 zulissig. In den Blscken 15 und 19 A ergibt sich diese Notwendigkeit
daraus, daf aus den Nachbarblocken (in Block 15 aus Block 14, in Block 19 A aus Block 19 B und
Block 14} Stellplitze unterzubringen sind und in Block 9 aus der vorgesehen Nutzung (Einzelhandel,
Biiro, Dienstleistung und Wohnen). Fiir Block 14 wird die Verlagerung der Stellpkitze vorgesehen, um
den fir Wohn- und Gewerbenutzung sehr attraktiven Block mit Lage am FluB nicht in ein bzw. zwei
Geschossen mit Stellpliitzen zu belegen, sondern belebte und wirtschaftliche Erdgeschofizonen zu er-
reichen, ebenso im Block 19 B, um eine Reduzierung der Versiegelung als Ubergang zur 8ffentlichen
Parkanlage zu erzielen,

Der Block 18 (Ausnahme: Eckgrungstiick Maulbeerplantage) und die Grundstiicke des Blockes 16 ge-
geniiber von Block 17 gehdren zum Quartier "autoarmes Wohnen", Mit dem Projekt "autoarmes Woh-
nen" werden Mafinahmen, die zur Verringerung der Verkehrsbelastung beitragen, gefordert, Die Be-
wohner verpflichten sich vertraglich zum Verzicht auf ein eigenes Auto. Aufgrund der kurzen Wege zu
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allen wichtigen stidtischen Einrichtungen und der sehr guten OPNV-Erschliefung ist dies keine Ein-
buBe an Lebensqualitit. Vielmehr ergibt sich dadurch (neben finanziellen Einsparungen: kein Stell-
platznachweis) ein Wohnumfeld von hoher Qualitiit in Form eines attraktiven, nicht von Autos verein-
nahmten Straffenraumes. Aus Erfahrungswerten anderer "autofreier/autoarmer Quartiere” anderer
Stidte ergibt sich ein Stellplatznachweisbedarf von einem Stellplatz je Wohneinheit. Die Stellplitze
werden auf einer Fliche im Block 18, die iiber die Maulbeerplantage erschlossen wird und dadurch
keine Stérung des "autoarmen Quartieres" mit sich bringt, gemeinschaftlich nachgewiesen. Diese Fli-
che ist im Bebauungsplan als "Gemeinschaftsstellplétze -autoarmer Bereich-" festgesetzt, Das Bck-
grundstiick Maulbeerplantage wird aus dem "autoarmen Quartier" herausgenommen, da durch die Lage
an der Maulbeerplantage eine Stérung durch Kraftfahrzeuge nicht ausgeschlossen werden kann.

Im Block 17 (Grundstiicke an der Christophstrafle) diirfen Stellplitze nur an der Maulbeerplantage er-
stellt werden, um eine Stérung des "autoarmen Quartiers" auszuschlieBen.

5.2.6 Verkehrsfliiche bes. Zweckbestimmung

An der westlichen Ecke des Blockes 4 im Teilplan A wird eine Fliche mit besonderer Zweck-
bestimmung festgesetzt. Diese Flache dient einem ErschlieBungsbedarf, der sich aus dem Block 4
ergibt. Sie ist deshalb in ihrer Ausfiihrung so zu gestalten, daB die Oberfliche begehbar,
vegetationsfihig und fiir Bdume geeignet ist. Sie stellt somit die Grundlage fiir unterschiedliche
zusétzliche Nutzungsméglichkeiten dar: Kinderspiel (ohne spezielle Einbauten) und Aufenthalt.

Die Christophstrafle ist im Bebauungsplan als eine "Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung -
autoarmer Bereich-“ festgesetzt (Ausnahmen: Rettungs- und Versorgungsfahrzeuge, Taxen).
Hierdurch wird dem "autoarmen Quartier" (Blcke 18 und 16) Rechnung getragen.

5.2.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Blockinnern des Blockes 16 und 18 ist eine riickwiirtige, zweigeschossige Reihenhausbauung vorge-
sehen (Teilplan C) Die ErschlieBung dieses Bereichs erfolgt tiber einen Zugang von der Christoph-
stralie aus, der iiber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Grundstiickseigentiimers gesichert
ist.

5.2.8 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Geltungsbereiches mit Fernwiirme, Wasser, elektrischer Energie und Telekomuni-
kation sowie die Entsorgung wird durch die zustiindigen Versorgungstriger sichergestellt.

Zu diesem Zweck sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes insgesamt sieben Flichen (Block 7, 8,
10, 11, 13, 18) mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt.

Auf die Einrichtung eines Trennsystems fiir Regen- und Schmutzwasser muB aus Platzgriinden wegen
der engen StraBenquerschnitte verzichtet werden. Zur Entlastung des Kanalnetzes als Regenriickhalte-
einrichtungen ist vorgesehen die Promenade direkt in die Fulda zu entwissern und dariiber hinaus wird
Dachbegriinung fiir die Gebiude festgesetzt, die zu einem verzogerten Abfluf} fiihrt,

Im Block 13 (Ecke Kurze StraBe / Kaufunger Strafle) wird eine Fliche fiir Versorgungsanlagen - Was-
ser - festgesetzt. Diese Festsetzung dient der Sicherung einer bestehenden Regelstation mit Wasser- lei-
tungstrassen zugunsten der Stiidtischen Werke.

53 Sonstige Festsetzungen
5.3.1 FEichen fiir den Gemeinbedarf

Der gesamte Bereich des Haus der Jugend wird als Gemeinbedarfsfliiche (Jugendheim) festgesetzt, um
den Bestand zu sichern.
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5.3.2 Denkmalschutz

Der Bebauungspian iibernimmt die nachrichtliche Festsetzung, daff der gesamte Geltungsbereich als
Bodendenkmal in das Denkmalverzeichnis des Landes Hessen eingetragen ist und bauliche Anlagen,
die in das Bodendenkmal eingreifen grundsétzlich unzulissig sind.

Dariiber hinaus weist der Bebauungsplan darauf hin, daf die im Plan gekennzeichneten Einzeldenkmé-
ler in ihrer Eigenart und Bedeutung zu erhalten sind. Bei baulichen Entwicklungen, die die Denkmale
betreffen, hat jeder Bauherr den Nachweis zu fiihren, daB} sein Vorhaben mit den Belangen der Denk-
malpflege vereinbar ist und hat es mit dieser abzustimmen. Dies gilt insbesondere fiir den Block I und
Block 7. In Block 1 ist eine Integration des neu zu errichtenden Gebédudes in die denkmalgeschiitzten
Mauern der ehemaligen Unterneustidter Mithle vorgesehen. In Block 7 ist die denkmalgeschiitzte Stiitz-
mauer zur Fulda hin in den Baukdrper zu integrieren.

53.3 FKlichen fiir private Sportanlagen

Die bestehenden Steganlagen und die Bootsslippanlage im Teilplan A werden im Bebaungsplan pla-
nungsrechtlich gesichert. Nach der Verlagerung des Wassersportvereines vom Grundstiick der alten
Miihie soll hier die Moglichkeit zum Wassersport vorgehalten werden.

53.4 Private Griinfliiche

Im Block 16 ist eine private Griinfliche festgesetzt. Die Griinfliche steht in Abhiingigkeit zur geplanten
Nutzung eines Kindergartens. Auf einer Teilfliche soll der Auflenspielraum des Kindergartens unterge-
bracht werden, dic andere Fliiche ist so zu gestalten, daB cine quartiersoffentliche Nutzung méglich ist.

5.3.5 Wasserhaushalt und Retentionsflichen

Durch die geplanten BaumaBnahinen werden Retentionsrdume in Anspruch genommen, die im Bereich
des Geltungsbereiches nicht ausgeglichen werden kénnen, Der Ausgleich fiir den verlorengegangenen
Retentionsraum ist durch eine Auskiesungsmafnahme im Bereich des Unterlaufs der Fulda (Fulda-
bogen /Hafenbereich) geplant und vom Wasserwirtschaftsamt anerkannt. Die GroBe des verlorenge-
gangene Retentionsraumes ist nach Abschluf der Bebauung fiir das gesamte Plangebiet nachzuweisen.
Bei derzeitigem Planungsstand wird von einer GréBenordnung von ca. 5000 m® ausgegangen, Die
Auskiesungsmafnahme ist durch entsprechende entsprechende Vertriige zwischen der Stadt Kassel und
der ausfithrenden Firma gesichert.

Eine Baugenehmigung ist gem. § 70 HWG mit Ausnahmegenchmigung der Oberen Wasserbehorde
moglich. Bei der Gebiudeplanung ist grundsétzlich zu beriicksichtigen, daf alle OK-RohfuBBbsden der
Erdgeschosse mit entsprechendem Sicherheitszuschlag von etwa 20 bis 30 c¢m iiber dem Wert von
139,20 m 1. NN, ausgestattet sind. In weiten Bereichen liegt auch die Straflenoberkante iiber 139,20 m
ii. NN.

5.3.6 Immissionsschutzbezogene Festsetzungen

Auf Grund der Lage des Plangebietes im hoch belasteten Kasseler Becken werden Festsetzungen ge-
troffen, die einen Beitrag zur Verringerung der Emission der Luftschadstoffe leisten.

Die wichtigsten MaBnahmen sind:

* Festsetzung von geschlossenen, kompakten Bauweisen, mit weitgehendem Verzicht von aus-
kragenden Bauteilen und Anbauten um ein moglichst niedriges Oberflichen-/Volumenver-
hiltnis zu erreichen,

»  AusschluB} von stérenden Nutzungsarten,

¢ Immissionsabschirmende Bauweise und Baukdrperstellung an der Leipziger Strafe (aktiver
Larmschutz),
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e Geringe Strallenquerschnitte und dadurch Verringerung des Immissionseintrags in das Innere
des Baugebietes.
Unterstiitzt werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes durch ein Angebot der Projektentwick-
lungsgesellschaft fiir eine kostenlose Energieberatung der Bauherren mit dem Ziel, den Nutzenergie-
verbrauch fiir die Beheizung der Gebdude dauerhaft zu senken.

Dariiber hinaus wird im Bebauungsplan eine Verwendungsbeschriinkung fiir feste und fliissige Brenn-
stoffe festgesetzt, wodurch z.B. die mit Holz betriebenen Feuerungsanlagen (Kamine u.a.) ausge-
schlossen werden. Zuléssig sind ausschlieBlich Fernwiirme und Niedrigtemperaturfeverungsanlagen,
die mit Erdgas oder mit Heiz&l betrieben werden, sofern sie den aktuelien Forderungen des
Unwelizeichens "Blaver Engel" geniigen. Auf einen grundséizlichen AusschluB von Feuerungsanlagen
fur feste und fliissige Brennstoffe mufl unter Berticksichtigung der giiltigen EU-Richtlinie und damit
des Wettbewerbsrechts verzichtet werden.

Praktisch sind die Moglichkeiten zur Nutzung von festen und fliissigen Energiequellen wie z. B. 01 im
Plangebiet jedoch erheblich weiter eingeschriinkt, da im Plangebiet weitgehend nur Fernwirme aus der
Kraft-Wirme-Kopplung zur Verfiigung gestellt wird. Sofern Feuerungsantagen fiir Gas oder Ol nach-
gefragt sind, sind Tankanlagen auf den Baugrundstiicken unterzubringen. In der dichten Bebauung mit
sehr kieinen Grundstiicken unter Beriicksichtigung des Bodendenkmals und der Nutzungskonkurrenz
(z.B. Stellplétzen) gestaltet sich dies eher schwierig. Dariiber hinaus gilt zu beriicksichtigen, daff we--
gen der Lage im gesetzlich festgelegten Uberschwemmungsgebiet der Fulda fiir die Lagerung wasser-
gefihrdender Stoffe eine Anzeigepflicht bei der Unteren Wasserbehirde besteht.

Der Bebauungsplan setzt weiter den Jahreswiirmebedarf eines Gebiiudes pro gm Wohnfliche fest. Hier-
bei werden die giiltigen Grenzwerte der Wirmeschutzverordnung unterschritten.

Dariiber hinaus werden passive Lirmschutzvorkehrungen festgesetzt. Die Lirmpegelbereiche sowic die
erforderliche Luftschalldimmung von AuBenbauteilen der Gebiude? werden im Bebauungsplan fest-
gesetzt. Durch diese notwendigen technischen Mafinahmen an den Geb#uden kénnen trotz des hohen
Lirmeintrages durch den Verkehr die erfordeslichen Lirmschutzwerte fiir Wohn- und Biiroriume
erreicht werden,

5.4 Griinordnerische und Landschaftsplanerische MaBnahmen (Ubernahme aus dem Land-
schaftsplanerischen Fachbeitrag)

5.4.1 Darstellung der Eingriffe

Der geplante Standort fiir die Stadterweiterung gilt als im wesentlich umwelitvertriglich. Dafiir spre-
chen vor allem die vorhandene Infrastruktur sowie die Lage im Randbereich der Kasseler City. Bei der
geplanten Bebauung wird eine bereits vorbelastete Fliiche, die z.T. verunreinigt ist, wiedergenutzt. In
einer Gesamtbetrachtung der Flichenentwicklung ist vor dem Hintergrund der 8kologischen Stadipla-
nung die Inanspruchnahme vorbelasteter Flichen fiir eine Neubebauung positiv zu bewerten, wenn da-
durch unbelastete Flichen geschont werden. Dadurch ist der Eingriff auch im Vergleich zu ciner bis-
lang noch nicht in Anspruch genommenen Fliche minder schwer,

* Ermittlung der maBgeblichen Aufenl#rnpegel nach DIN 4109, TUV Antagen- i Umwelttechnik GmbH, 1998
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5.4.2 Beurteilung der Eingriffe

Boden

Der seit Jahrhunderten stark anthropogen veriinderte Boden wurde durch Triimmerschutt nach dem
Kriege erheblich aufgeschiittet. Durch die kiinftige Bebauung und Erschliefiung wird die offene, vege-
tationsfihige Bodenfliche um ca. 24.400 qm reduziert. Dadurch werden Funktionen und Eigenschaften
des Bodens wie Filterfahigkeit, Vegetationsfihigkeit, klimatisches und Iufthygienisches Pufferver-
mdogen nicht unerheblich gestort. Andererseits ist die Wertigkeit der Béden aufgrund des vorher ge-
sagten eingeschrinkt. Insgesamt ein mittelschwerer Eingriff,

Wasserhaushalt :

Durch zunehmende Versiegelung wird die Grundwasserneubildung entsprechend verringert. Anderer-
seits wird der Gefiihrdung des Grundwassers durch das Auswaschen von toxischen Stoffen aus dem
Material der Trimmerschuttverfiillung nach dem Kriege durch zunehmende Oberflichenversiegelung
und durch Entsorgung von belastetem Material vorgebeugt. Die Gefihrdung des Grundwassers durch
Auswaschungen von belasteten Stoffen verringert sich dadurch,

Der grofite Teil der versiegelten Fliichen soll indirekt iiber ein Mischkanalsystem in die Fulda entwis-
sert werden und trégt dadurch zu einer Erh6hung des Hochwasserscheitels bei Starkregen bei.

Durch die vollstindige Uberbauung entsteht westlich der Sternstralie ein Potentialverlust an Riickhalte-
vermdgen, da die westliche Hilfte des Plangebietes innerhalb des gesetzlichen Uberschwemmungsbe-
reiches liegt, der Ausgleich ist durch eine AuskiesungsmaBnahme im Bereich des Unterlaufs der Fulda
(Fuldabogen /Hafenbereich) vorgesehen (vgl. Pkt. 5.3.5). Insgesamt ein mittelschwerer Eingriff.

Klima/Lufthygiene

Durch die Bebauung wird einerseits die Durchliiftung bei Schwachwindwetterlagen und windstillen In-
versionswetterlagen behindert. Andererseits werden durch die Beseitigung eines GroBteil der Biume
(ca. 74 %) und Griinflichen der kleinrjumige Luftaustausch und damit die Ausgleichswirkungen crheb-
lich reduziert. Dadurch entsteht eine Erhohung der klimatischen Belastungen. Insgesamt ein mittel-
schwerer Eingriff.

Arten- und Biotopschutz

Auch wenn der Verlust von einseitigen Biotopstrukturen kein schwerwiegender Eingriff ist, so ist doch
der Verlust von ca. 90 % Vegetationsfliche und ca. 74% erhaltenswertem iiber vierzig Jahre altem
Baumbestand sowie die Zertrennung und Beseitigung von innerstédtischen Vernetzungselementen als
nicht unerheblich zu werten. Vor allem der Bau der Blscke so wie Anlage der 6ffentlichen Erschlie-
Bung im Bereich des ehemaligen Uferparks verursachen stiirkere Eingriffe in diesem Sinne. Insgesamt
ein erheblicher Eingriff,

Dies verdeutlicht die nachfolgende Tabelle ,Ermittlung der Biotopwerte und des
Kompensationsbedarfs von privaten und ffentlichen Fldchen innerhalb des Geltungsbereiches®.

Orts- und Landschafishild

Die neue Bebauung verursacht gravierende Verinderungen des Landschaftsbildes. Dies betrifft vor al-
lem das Uferbild aus Sicht der Altstadt. Auf ca. 170 m siidlich der Leipziger Strale wird der Baumbe-
stand weitgehend entfernt und durch Baufronten ersetzt. Nordlich des Hauses der Jugend wird die
Baumkulisse am Ufer etwas lockerer. Ebenfalls gravierend sind die , Kulissenverluste auf der Innen-
seite des alten Messeplatzes. Weniger gravierend sind die Veriinderungen beiderseits der Leipziger
Strafle durch Baumverluste im parkartigen Randstreifen, im Bereich des Parkplatzes und ehemaligen
Verkehrsschulgartens. Insgesamt ein mittelschwerer Eingriff bezogen auf den gesamten Planungsbe-
reich.
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Ermittlung der Biotopwerte und des Kompensationshedarfs von privaten und 8ffentlichen

‘ifichen innerhaib des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes VII/51 Teilplan A-C
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Erholung

Im Teilbereich A war die bisher bestehende naturorientierte Erholungs- und Aufenthaltsqualitiit durch
die vorhandenen Nutzungen und die Verkehrsimmissionen von geringer Bedeutung. Erwihnenswert ist
nur der Kinderspielbereich durch seine Lage am Fuldaufer. Die Anlage verliert Teile ihrer Freifliche
durch Uberbauung.

Im Teilbereich B wird der immissionsbelastete nérdliche Teil des Uferparks mit seinem geringerem Er-
holungswert durch Bebauung ersetzt, withrend der wertvollere siidliche Teil erhalten bleibt, aber dessen
kiinftiger Erholungswert durch die zunehmende Zahl von ,,gleichzeitig anwesenden Menschen®™
wiederum reduziert wird. :

Die straBenbegleitenden Griinflichen im Bereich C haben aufgrund ihrer ungeschiitzten Lage zwischen
der Leipziger StraBe (L#rm- und Luftbelastung) und dem Messeplatz kaum Bedeutung fiir die Naher-

holung.

Der Messeplatz besitzt aufgrund seiner Gestaltung und (bisherigen) Parkplatznutzung keine Erholungs-
und Aufenthaltsqualitit,

Insgesamt nur geringe Eingriffsintensitéit im gesamten Plangebiet.

5.4.2 Minimierung und Kompensation von Eingriffen

Folgende Mafinahmen werden im Landschaftsplan zur Minimierung bzw. zum Ausgleich und Ersatz
vorgeschlagen.

Minimierung

A Bereich der privaten Bauverhaben

1. Begrenzung der GRZ mit AusschluB von Uberschreitungsmdglichkeiten nach § 19 Absatz 4
BauNVO um keinen zusitzlichen Verlust an bodengebundenen Vegetationsflichen und vor-
handenen Baumbestand im Bereich aller Blscke zu schaffen.

2. Erhalt von wertvollem Baumbestand durch Riicknahine von Baugrenzen bis an die Kronen-
traufe und weitgehender Erhalt einer griinen Baumkulisse am Fuldaufer im Bereich der Bicke
1,2a, 7,8, 14, 19 bzw. Baumerginzungen.

3. Festsetzung von Offnungen innerhalb der Baublockriinder zur besseren Durchliiftung und Kli-
matisierung.
4, Totalbegriinung von Flachdéchern; Teilbegriinung von Steildéichern, Reduzierung bzw. Ver-

zicht auf Begriinung nur im Falle der Anlage von notwendigen Belichtungs- und Solaranlagen.
5. Anlage von Regenwasserzisternen,

Dachterrassen: Flichendeckende Begriinung mit Ausnahme von Wegen und Terrassen. Min-
destgehbizanteil 25 %. Mindestsubstratstiirken von 40 bzw. bei Bdumen von 80 cm.

7. Stellplitze mit Baumpflanzungen und wasserdurchlissigen Bodenbeldgen entsprechend der
stidtischen Steliplatzsatzung,
8. Begriinung von Fassaden und Carports, dabei ist innerhalb von 5 Jahren eine Mindestfliche von

30 gm mit Schling- und Rankpflanzen zu begriinen. StraBenseitige Fassaden sind vordringlich
zu begriinen.

9. Wahlmdaglichkeiten von Begriinungsalternativen im Falle der Nichterfilllung der Standardfor-
derungen

i0. Einbindung von Miillbehiiltern,

B Bereich der dffentlichen ErschlieBung uad Griinflichen

Bodenoberflichen von dffentlichen Straflen- und ErschlieBungsflichen sind iiberwiegend was-
serdurchliissig anzulegen.

—_

Seite 34




BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN VII/51 TEILPLAN A-C

2. Weitgehender Erhalt wertvoller Baumbestinde.

3. Umgestaltung eines Teiles des Verkebrsschulgartens mit einem alterungsfihigen Bestand an
Laubbdumen am Ende der Miihlengasse zu einer 6ffentlichen Grilnanlage mit einer begehbaren,
wassergebundenen Decke. In rdumlicher Verbindung damit Erhalt einer Reihe von Biiumen un-
ter anderem einer ,,Baumtor-Sitvuation im Verlauf der siidlichen Miihlengasse.

4, Festsetzung einer dffentlichen Griinfliche von mindesten 10 m Tiefe zwischen Fuldaufer und
Block 2a in Verbindung mit dem geplanten 6ffentlichen, uferbegleitenden Fufiweg, der dem
gesamten Uferverlauf folgen sollte, Um die parkartige Ufersituation zu erhalten, sind die vier
raumbestimmenden Laubbiume zu sichern.

5. Versickerung von Regenwasser so weit wie mdéglich bzw. getrennte Ableitung in Regenwasser-
kaniten.
6. Entwicklung einer griinbestimmten Uferpromenade durch Erhait- und Neupflanzung von Laub-

biumen, geeignet als durchgingiger Rad- und Fullweg,.

C Offentliche Parkanlagen

Die im Siiden hinter der alten Zollmauer befindliche Parkanlage (Teilplan B) soll im wesentlichen in ih-
rem wertvollen Bestand erhaiten, gesichert, aber auch soweit nétig weiterentwickelt werden. Vor allem
sind einige Hybrid-Pappeln, zwei davon direkt neben der alten Zollmayer durch Neupflanzung mit
langlebigen Béume an anderer geeigneter Stelle zu ersetzen, Der mauerzerstdrende Gehdlzbereich ist
aus der Ufermauer zu entfernen. Ersatz ist durch Strauchpflanzungen im Park zu schaffen, um einen
mehrstufigen Vegetationsbestand zu erzielen. Durch Entfernung der Mauergehdlze wiirde die ehemals
bestehende und geplante Blickmdglichkeit auf die Fulda und das linke Fuldaufer wieder hergestellt, was
die Wertigkeit des Uferweges erhoht. Dieser soll auch weiterhin ein wichtiges Teilstiick eines lingeren
Uferweges sein. Kinderspiel soll entlang des Weges auf einer Wiese méglich sein, allerdings ohne
Geriteausstattung, die kiinftig auf der gegeniiberliegenden Seite der Sternstrafe (im Teilplan C gelegen)
organisiert werden soll. Der gesamte Uferpark soll als SPE-Fliche (,,Schutz-Pflege-Entwicklung von
Natur und Landschaft” entspr. § 9 (1) 20 BauGB) im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Die sffentliche Griinfliche im Stidwesten des Gebietes (Teilplan C) liegt als stiidtebauliche Zisur zwi-

- schen der offenen Bebauung an der SternstraBe und der wiederaufgebauten Unterneustadt und soll als
vegetationsbestimmter Kinderspielplatz entwickelt werden und zu dem Uferpark tiberleiten.

Ausbildung der beiden inneren Platzhélften des Unterneustitdter Kirchplatzes zu &ffentlichen Griinanla-
gen mit einem Kranz aus standortgerechten, alterungsfihigen groBkronigen Laubbdumen, wie etwa die
Winterlindensorte ,,greenspire”. Die beiden Flidchen sollen sowohl betretbar sein, andererseits den be-
stchenden wie geplanten Biiumen ein gesundes Wachstum ermdglichen.

Ersatzmalnahmen

Zur Kompensation der im Plangebiet nicht vollstindig ausgleichbaren Eingriffe wird vorgeschlagen,
EntsiegelungsmaBnahmen, Baumpflanzungen und ergiinzende Renaturierungsmafnahmen in den
Bereichen Hafenstrafle und Herderschule durchzufiihren. Diese drei unterschiedlichen ErsatzmalBnah-
men sind als ,,Pool” zu betrachten, der flir simtliche Kompensationsdefizite in den drei Bebauungs-
planteilbereichen A, B und C dient. Entsprechend dem Flichenumfang der drei Planungsteilbereiche ist
der anteilige Umfang der Kompensationsmaflnahmen zu berechnen.

Zur Kompensation der Ausgleichsdefizite werden folgende Mafinahmen im Umfeld der Eingriffe vor-
geschlagen, orientiert am Biotopwertdefizit:

I. EntsiegelungsmalBnahmen im Schulhof der Herderschule: Entsiegelung von ca. 1.236 m? befe-
stigter Schulfliche und Umwandlung in Vegetationsflichen (Biotopwert ca. 17.700 BTW).
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5.4.3

Entsiegelung von 29 Baumscheiben im Bereich der Hafenstrafle zwischen Schillstrafie und
Scharnhorststraie. Anlage von insgesamt 174 qm Vegetationsfliche und Pflanzung von 29
StraBlenbiumen (Biotopwert ca. 4.089 BTW),

RenaturierungsmaBnahme in der Losse-Aue in Helsa in Ergénzung zu den geplanten Renaturie-
rungsmaBnahmen zum Ausgleich der Eingriffe in die “Leister’sche Wiese” und in die “Schwa-
nenwiese” (Biotopwert ca. 400.000 BTW).

“Die hier konzipierten Ersatzmafinahmen fiir die Renaturierung der Losse-Aue bei Helsa stehen
in rdumlichen und funktionalem Zusammenhang zum Eingriffsort, da die Losse ein ca. 118 km?
Teileinzugsgebiet der Fulda entwissert und nur einige hundert Meter unterhalb der Schwanen-
wiese in die Fulda einmiindet. Die Aue der Losse bietet Tier- und Pflanzenarten der FluBtiler
Refugiallebensriume und die Verzégerung der AbfluBbildung im Einzugsgebiet der Losse kann
als mllglittelbare Gegenmafinahme zur Flichenversiegelung in der Fuldaaue angeschen wer-
den”iV,

Bilanzierung

Bei der Gegentiberstellung der geplanten Eingriffe und den planerisch vorgesehenen Minimierungs-
und Kompensationsmafnahmen innerhalb des Plangebietes ergibt sich folgende Bilanz, die anhand der
Naturraumpotentiale fiir die privaten Baugrundstiicke und die 6ffentliche Erschlieffung beurteilt

wird:

Die nicht unerheblichen Eingriffe durch Versiegelung im Bereich Boden kénnen wie die fol-
gende Tabelle ausweist im Gebiet nicht ausreichend ausgeglichen werden,

Im Bereich Wasser entspricht eine verringerte Versickerung einer méglichen verringerten
Grundwassergefdhrdung durch Schadstoffauswaschung. Ein Teil des Oberflichenwassers wird
im Mischsystem belastend abgefiihrt, aber da ¢in Teil der Blockoberflichen von Vegetations-
fliche bedeckt ist, beziehungsweise die Gebdude mit Dachbegriinung versehen werden, wird
cin groBerer Aunteil des jéhrlichen Niederschlagswassers zuriickgehalten. Somit ist eine iiber-
wicgende Kompensation méglich.

Im Bereich Klima/Lufthygiene kann die Entfernung des vernetzten GroBbaumbestandes und
die Blockierung der unbehinderten Durchliiftung durch bauliche Hindernisse durch die inten-
sive Geb#iude- und Innenhofbegriinung nur teilweise kompensiert werden.

Im Biotopbereich ist die Beseitigung von fast 75% des vorhandenen Baumbestandes und ca.
90 % der Vegetationsflichen ein erheblicher Eingriff, der durch Neupflanzungen von Béumen
u. a. in der SternstraBe, in der WaisenhausstraBe im 6ffentlichen Raum und durch verschiedene
anderen Begriinungsformen (,,griiner Pelz) innerhalb der Blécke weitgehend kompensiert
werden kann. Der Verlust von Biumen wird durch die im Bebauungsplan festgesetzien
Neupflanzungen von Biumen nur teilweise ausgeglichen. Dariiber hinaus sind aber durch
textliche Festsetzungen Baumpflanzungen filr Stellplatzaniagen und Vegetationsflichen
vorgeschrieben, die in dieser Bewertung keine Beriicksichtigung finden, so dafy durch diese
Baumpflanzungen frotzdem ein zahlenm#Biger Ausgleich erreicht werden kann. Gemessen an
der Differenz der Biotopwertpunkte der Hessischen Ausgleichsabgabenverordnung (AAV) -
wie aus vorangegangener Tabelle ersichtlich wird - steht einem Biotopwert (BTW) des
Bestandes von ca. 1.397.000 Einheiten ein BTW der Planung von ca. 965.000 Einheiten
gegeniiber. D. h., mehr als die Hilfte des Defizits kana durch die BegriinungsmafBnahmen
innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden. Die Abschitzung der Biotopwerte der
Planung kann jedoch nur eine Annéherung an die durch die Festsetzungen geforderte
MindestgréBenordnung sein.

aus: “Konzept zur naturschutzrechtlichen Kompensation der Eingriffe im Bereich der Leister'schen Wiese und der Schwanenwicse
durch die Renaturierung der Losseaue bei Helsa”, Planungsbiiro WGU 04/1999
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Zum Erholungsbereich kann folgendes festgestellt werden: Positiv zu bewerten ist - im priva-
ten Bereich - die Anlage begriinter, immissionsgeschiitzter Inneshsfe, Dachterrassen und die
nicht ungiinstige Lage der Wohnbauten zum Erholungsraum Fulda ohne daB jedoch innerhalb
des Plangebietes grofiere, ausreichende éffentliche Griinflichen mit Uferbezug zur Verfiigung
gestellt werden. Eine Minderung der Erholungswirkung kann in der grofieren Zahl der sog.
“Gleichzeitig Anwesenden® bei der Erholungssuche liegen, die im direkten Umfeld vielfiltige
Wege und kieinteilige und kleinrdumige Flichen vorfinden. Dem stehen die geringen Erho-
lungswerte des Bestandes gegeniiber durch Verkehrsimmisionen, Méngel in der Ausstattung
und Lageungunst gegeniiber. Insgesamt kann somit im Erholungsbereich nahezu mit einer Aus-
geglichenheit gerechnet werden.

In Bezug auf das Landschaftsbild wird das gewohnte Uferbild mit seiner Baumkulisse in ein
neues Bild gewandelt mit vergleichsweise wenig Baumgriin (,,steinernes Ufer). Die Beseiti-
gung der desolat wirkenden Parkplitze einerseits und der Verlust des parkartigen Anblicks
durch nach auBen wirkende begriinte Baublécke und die partielle w»Innenhofbegriinung® sowie
die neuen Baumpflanzungen kénnen auf lingere Sicht die Eingriffe weitgehend durch ein neues
Bild auch innerhalb des neuen Quartiers kompensieren,

Bei der zusammenfassenden Wertung aller Potentialbereiche ist festzustelien, daB die Eingriffe durch
private Bauvorhaben und die 6ffentliche ErschlieBung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauvungs-
planes nicht vollstindig ausgeglichen werden kénnen.

6
6.1

UBERNAHME DER FACHPLANUNGEN

Landschaftsplanerischer Fachbeitrag entsprechend § 4 Hessisches Naturschutzgesetz
(HENatG)

Die Anforderungen zur Minimierung und Kompensation, die von der Landschaftsplanung unter der
Ziffer 5.4.2 gefordert werden, werden mit Ausnahme folgender Punkte aufgenommen.

A
Pkt. 1:

Pkt. 2:

Pke. 5:

Bereich der privaten Bauvorhaben

Die Begrenzung der Grundflichenzahl mit AusschluB der Uberschreitungsmaglichkeiten nach
§ 19 Absatz 4 BauNVO kann nur fiir die Blcke 5 und 6 festgesetzt werden, da in diesem Be-
reich keine Einschrinkungen durch das Bodendenkmal bestehen und Nebenanlagen und Stell-
plitze unterhalb des Gebdudes untergebracht werden kénanen. Dariiber hinaus werden die hohen
festgesetzten Grundflichen und ihre Uberschreitungsméglichkeiten notwendig sein, um in der
dichten Bebauung Nebenanlagen und Stellplitze unter Beriicksichtigung des Bodendenkmals,
und damit ohne in den Boden einzudringen, unterzubringen.

Der Vorschiag die Baugrenzen grundsitzlich zuriickzunehmen, um den wertvollen Baumbe-
stand zu erhalten, ist nicht grunds#itzlich moglich. In den Blscken 4, 7, 8, 13 und 19 wird die
Baulinie zugunsten erhaltenswerter Biume zuriickgenommen und vom historischen Stadt-
grundrif} abgewichen. In den tibrigen Fillen wiirde das stidtebauliche Konzept der geschlossen
Blockrandbebauung auf dem historischem Stadtgrundrif von 1943 stidtebauliche nicht mehr
verwirklichbar sein, Dariiber hinaus wiirden die baulichen Variationsmoglichkeiten und die
Wirtschattlichkeit der Bebauung und damit das Kéuferpotential stark eingeschréinkt.

In den Blocken 1, 2a, 7, 8, 14 und 19 werden die bestehenden uferwirksamen Biume
weitgehend erhalten bzw. neu gepflanzt.

Die Begriinung von Dichern wird im Bebauungsplan differenziert festgesetzt. Die Dachbegrit-
nung von Hauptgebiuden ist zu 30 % erforderlich, Flachdicher und Dicher von Garagen- und
Nebenanlagen sind bis zu einer Dachneigung von 25° vollftichig zu begriinen. Von der
Forderung einer vollflichigen Begriinung der Hauptgebsude wird abgesehen. Die Griinfest-
setzungen im Bebauungsplan ermdglichen insgesamt nur wenig architektonische Spielrdume,
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so daf} diese Einschriinkung notwendig ist um einen geringen Spielraum zu schaffen und um
Variablen fiir die Griinfestsetzungsalternativen offen zu lassen.

B Bereich der éffentlichen Erschliefung und Griinflichen

Pkt. 2: Wertvolle Baumbestinde werden im Bereich der 6ffentlichen ErschlieBung dann erhalten, wenn
sie sich in den 6ffentlichen StraBenraum integrieren lassen wie z.B. in der Muhlengasse; stehen
sie im Konflikt mit dem historischen Straflengrundrif}, wird dem stadtebaulichen Konzept Vor-
rang eingerdumt.

Pkt. 3: Die Fliche an der Ecke Miihlengasse /WalistraBe kann nicht als éffentliche Griinfliiche festge-
setzt werden, da ein ErschlieBungsbedarf fiir den Block 4 an dieser Stelle nicht ausgeschlossen
werden kann. Aus diesem Grund wird diese Fliche als Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt, wobei die wertvollen Biume in dieser Fldche und in der
Mithlengasse zu erhalten sind und die Oberfliche mit einer vegetationsfihigen und fiir Biume
geeigneten Bodenschicht auszubilden ist.

Pkt. 4: In Block 2a kann aus wirtschafilichen und stédtebaulichen Griinden nur ein wertvoller Baum
mit besonderer Raumwirksamkeit erhalten werden.

Pkt. 5: Auf die Einrichtung eines Trennsystems fiir Regen- und Schmutzwasser muB aus Platzgriinden
wegen der engen StraBenquerschnitte verzichtet werden. Zur Entlastung des Kanalnetzes als
Regenriickhalteeinrichfungen ist vorgesehen die Promenade direkt in die Fulda zu entwissern
und dariiber hinaus wird Dachbegriinung fiir die Geb#ude festgesetzf.

7 GESAMTABWAGUNG

Eine Vermeidung des Eingriffes ist nicht méglich, da das Konzept zum Wiederaufbau der
Unterneustadt auf dem alten Stadtgrundrif mit allen Elementen, insbesondere auch i.S. des
Optimierungsgebotes der Bodenschutzklausel des §1(5) in Verb. mit §1a(1) BauGB alien
Anforderungen gerecht werden mufl, um eine geordnete stidtebauliche Entwicklung zu erreichen. Aus
diesem Grund ist das Projekt rsumlich gebunden und nicht an anderer Stelle im Stadtgebiet zu
realisieren.

Eine Minimierung des Eingriffes im Planungsgebiet ist nur begrenzt méglich ohne die Grundziige der
Planung, die die Philosophie des Wiederaufbaus des Stadtgrundrisses von 1943 charakierisiert,
erheblich zu beeintriichtigen. Uber die vorgeschenen optimierten Griinfestsetzungen werden die
Mbglichkeiten zur Minimierung des Eingriffes im Geltungsbereich voll ausgeschdpft, Daritber hinaus
mul} die Minimierung des Eingriffes einer gesamttkologischen Betrachtung unterzogen werden.

Unter diesen Gesichtspunkten tréigt die rahmenplankonforme Bebauung des Plangebietes in der

gesamtstéidtischen Bilanz zum Abbau von Belastungen bei, hier sind insbesondere zu nennen:

J Ziel- und Quellverkehre im motorisierten Individualverkehr werden durch das Konzept der
"kurzen Wege" erheblich reduziert, sowie die damit verbundenen Lirm- und Abgasemissionen
und die Flichenanspriiche des Verkehrs.

. Wiedernutzung einer vorbelasteten Fliiche, und Schonung unbelasteter Flichen.
Flicheninanspruchnahme durch bauliche Nutzungen im AuBenbereich/Freiraum wird mini-
miert.

. Nutzung von Skologisch und Skonomischen Koppelungseffekten durch Nutzung von bestehen-
den Ver- und Entsorgungsangeboten,

° Reduzierung des Primirenergieeinsatzes durch Nutzung der regencrativen Energietriger Fern-

wirme und Verbesserung der Rentabilitit fiir den Einsatz des zur Verfiigung gestellten leitungs-
gebundenen Energietriigers der Fernwirme,
o Senkung des Nutzwirmebedarfs durch kompakie und geschlossene Bauweisen,
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o Verbesserung des Stadtrandbildes durch die Bebauung des iiberwiegend versiegelten und tiber
Jahre weitgehend brachliegenden Messeplatzes,
° Erhebliche Immissionsentlastung des Stadtkernes durch die Umnutzung des als Park-und

Kirmesplatz genutzten Messeplatzes durch Reduzierung des Berufspendlerverkehrs durch
Verweis auf den Park-und Ride Parkplatz in Kaufungen-Papierfabrik.

Ausgleichsmaflnahmen

Der landschaftsplanerische Fachbeitrag zum Bebauungsplan VII/51 Teilplan A-C kommt beziiglich der
Hess. Biotopwert-Richtlinie (AAV) in Erfiillung ihrer naturschutzrechtlichen Anforderungen ent-
sprechend § 1 (), Ziffer 1, 3, 4 und 7 BauGB in den Beurteilungskategorien der Schutzgiiter Boden,
Arten- und Biotopschutz und Klima zu einer nicht vollstindig ausgeglichenen Eingriffs-/Ausgleichsbi-
lanzierung innerhalb des Plangebietes. Durch die Festsetzungen im Planungsgebiet kann mehr als die
Hiilfte des Defizits ausgeglichen werden.

Wie in Punkt 6.1 erliutert kann in begriindeten Fillen nicht auf alle Forderungen des Landschafts-
planerischen Fachbeitrag im Bebauungsplan eingegangen werden. Insofern kénnen sich iiber die Ein-
griffs- und Ausgleichbilanzierung des Fachplanes hinaus im Bebauungsplan geringfligige weitere De-
fizite ergeben. Zu ihrer Minderung sind zusétzliche iiber die MaBnahmen des landschaftsplanerischen
Fachbeitrages hinaus Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen worden;

. Verhinderung von zusitzlichen Belastungen durch den Ausschluff von Vergniigungsstitten und
Tankstellen,

. Verhinderung von zusétzlichen Belastungen durch Verwendungseinschriinkung fiir feste und
fliissige Brennstoffe,

. Verhinderung von zusiitzlichen Belastungen durch Festsetzung des Jahreswérmebedarf eines
Gebiudes pro gm Wohnfliche iiber den gilltigen Grenzwert der Wirmeschutzverordnung hin-
aus,

. Verhinderung von zusitzlichen Belastungen durch passive Larmschutzvorkehrungen,

] Verhinderung von zusitzlichen Belastungen des Individualverkehrs durch Festsetzung eines

"autoarmen Quartiers".

Ersatzmafinalimen

Da die Moglichkeiten einen Ausgleich innerhalb des Geltungsbereiches zu erreichen begrenzt sind,
wiren unter der Voraussetzung der Vollkompensation ErsatzmaBnahmen auBerhalb des rdumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes erforderlich. Die Angebote in riumlich und funktionalen
Zusammenhang zum Planungsgebiet geeignete ErsatzmaBnahme zu finden, beschrinken sich auf die
Mafinahmen Herderschule und HafenstraBe. Von der im Landschafisplan vorgeschlagenen
Ersatzmalinahme "Renaturierung der Losse” wird auf Grund des fehlenden unmittetbaren riumlichen
Zusammenhanges mit dem Plangebiet und der stadtteilentwicklungspolitischen Notwendigkeit die
ErsatzmaBnahmen konzentiert im Stadtteil Unterneustadt selbst vozusehen, verzichtet.

Aus diesem Grund werden folgende ErsatzmafBnahmen in die Planung aufgenommen:

. Entsiegelungsmafinahmen im Schulhof der Herderschule: Entsiegelung von ca. 1.236 m? befe-
stigter Schulfliche m und Umwandlung in Vegetationsflichen . .

. Entsiegelung von 29 Baumscheiben im Bereich der HafenstraBe zwischen SchillstraBe und
ScharnhorststraBe. Anlage von insgesamt 174 qm Vegetationsfliche und Pflanzung von 29
Straflenbiumen .
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Ergebnis

Das System der Eingriffs- und Ausgleichbilanzierung iiber die Biotopwertpunkte der Hessischen Aus-
gleichsabgabenverordnung (AAV}) stellt ausschlieBlich die unmittelbaren Wirkungen aus dem Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes dar, die zahlreichen positiven gesamtskologischen und -stidtebaulichen
Auswirkungen fiir die Stadt Kassel finden in diesem System keine Beachtung, sie sind jedoch in der Ge-
samtabwigung zu berlicksichtigen.

Planungsrechtliche Grundlage fiir einen GroBteil des Planungsgebietes (Teilplan B und C), war der
Fluchtlinienplan der Stadt Kassel Ka 34 (Ausstellungsgelinde), damit war grundsitzlich eine
Uberbauung des Planungsgebictes mdglich. Nach § 1 a Absatz 3 BauGB letzter Satz i.d.F. vom
1.1.1998 ist ein Verzicht auf Ausgleich moglich soweit Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung zulidssig gewesen wiiren,

In der Gesamtabwigung wird daher auf eine Vollkompensation der unmittelbaren Wirkungen wie sie
der Landschaftspflegerische Fachplan vorsieht, verzichtet. Somit kann der Ausgleich durch die
Festsetzungen im Bebauungsplan und die Ersatzmafinahmen HafenstraBe und Herderschule im
Zusammenhang mit der gesamttkologischen Betrachtung als ausreichend angesehen werden.

8 BODENORDNUNG

Die Grundstiicksflichen sind insgesamt im Besitz der Projektentwicklungsgesellschaft Kassel Unter-
neustadt und Konversion mbH (PEG) und werden von der Gesellschaft als Einzelgrundstiicke
verkauft.Die nach dem stiidtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Kassel und
derProjektentwicklungsgesellschaft Kassel Unterneustadt und Konversion mbH (PEG) hergestellten
ErschlieBungsanlagen werden an die Stadt Kassel iibergeben.

Fiir die ErschlieBung und Bebauung der Fliche ist ein Umlegungsverfahren nicht erforderlich.

9 KOSTEN UND FINANZIERUNG

Kosten fiir die ErschlieBung und fiir 8ffentlichen Griinanlagen entstehen fiir die Stadt Kassel nicht. Die
Anlagen werden durch die Projektentwicklungsgesellschaft Kassel Unterneustadt und Konversion mbH
(PEG)hergestellt und der Stadt Kassel kostenlos iibergeben.

Der Bau der 6ffentlichen Abwasseranlage verursacht Kosten in Héhe von ca. 2,0 Mio. DM, die iiber
den Gebiihrenhaushalt des Kommunalen Entwisserungsbetricbes der Stadt Kassel refinanziert werden.

Kosten fiir Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen werden von der Projektentwicklungsgesellschaft Kassel
Unterneustadt und Konversion mbH(PEG) iibernommen ; fiir die Stadt Kassel entstehen keine Kosten.

gez. Flore
Technischer Angestellter

08.07.1999 / 05.02.2001
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