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Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 11/26, rechtsverbindlich
seit dem 13.05.1972, werden durch die Festsetzungen dieses Bebau-
ungsplanes aufgehoben.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die Verkaufsflichen von
Einzelhandelsbetrieben begrenzt auf jeweils:

- 600 gm periodisch

— 400 qm aperiodisch

Die Summe aller Verkaufsflichen darf 1 500 qm nicht Oberschreiten.

Im Kerngebiet (MK) sind folgende gemaB § 7 Abs. 2 BauNVO allgemein
zullissigen Nutzungen im Zusammenhang mit § 1 Abs. 65 BauNVO unzu-
lassig:

— Spielhallen und Vergnigungsstitten;

- Parkhéduser;

- Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und GroBgaragen.
Die gemdB § 7 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulissigen Tankstellen
sind unzuldssig.

Im Mischgebiet (MI) sind folgende gem3B § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein
zuldssigen Nutzungen im Zusammenhang mit § 1 Abs. 5 BauNVO unzu-
lassig:

- Gartenbaubetriebe

— Tankstellen

- Spielhallen und Vergnigungsstéitten.

Die gemiiB § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulissige Nutzung ist un—
zuldssig.

Im besonders gekennzeichneten Mischgebiet (Ml1) ist gem. § 1 Abs. 7
BauNVO oberhalb des Erdgeschosses nur Wohnnutzung zuléssig.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die gemi#B § 4 Abs. 2 Nr. 2 und
3 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungsarten gem. § 1 Abs. 5 BauNVO
nur ausnahmsweise zuldssig.

Oberhalb des Erdgeschosses ist gem. § 1 Abs. 7 BauNVO nur Wohnnut-
zung zuldssig, die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzung sind unzulissig.

Stellplétze

Es dirfen nur die gemdB gditiger Stellplatzsatzung der Stndt Kassel
notwendigen Stellplitze errichtet werden.

Oberirdische Stellplitze sind nur auf der entsprechend gekennzeich—
neten Fliche fir den Kundenverkehr zulissig.

Oberirdische Garagen als selbstindige bauliche Anlagen sind unzulids-
sig. Innerhalb der Gebdude am Blockrand sind Garagen mit direkter
Zufahrt zur 6ffentlichen Verkehrsfliche zuldssig, bei mehreren Garagen
ist eine zentrale Zufahrt anzulegen.

Werden Tiefgaragen errichtet, die dem notwendigen Stellplatznachweis
mehrerer Baugrundstiicke dienen, gilt folgende Regelung:

5.1

5.2
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Bei Ermittilung der Grundfldchenzahl (GRZ) des Baugrundstiickes, unter
dessen Gelidndeoberfliche die TGa ganz oder teilweise liegt, ist nur der
TGa-Grundflichenanteil anzurechnen, der dem Stellplatznachweis auf
diesem Baugrundstick dient. Andere TGa-Grundfldchenanteile sind je—
weils der GRZ des Baugrundstiickes zuzurechnen, fir dessen notwen-
digen Stellplatznachweis die Fliche rechtlich gesichert wird.
Staurdume dirfen auf 6ffentlichen StraBen nicht entstehen. Konnen
erforderliche Stellplatze im Einzelfall nicht nachgewiesen werden, sind
diese abzulisen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die Blockinnenfliche wird auf der gekennzeichneten Fliche mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger im Blockinnen-
bereich, der ErschlieBungstriger sowie Personen des Notfall- und Ka-
tastrophenwesens belastet. Die Lage der mit Geh—, Fahr— und Leitungs-
rechten zu belastenden Fliche ist entwurfsabhingig verinderbar.

Grinplanerische Festsetzungen (AusgleichsmaBnahmen
gem. § 8 a — ¢ BNatSchG)

Der Ausgleich fir bauliche Eingriffe ist auf den
Grundstiicken zu schaffen.

Nicht Oberbaute Grundstiicksflichen (Freiflachen)

Die Oberflachenbefestigung der nicht dberbauten Grundsticksflachen
und Tiefgarageniiberdeckungen ist auf htchstens 25 %, fir die Grund-
stiicke Kbinische StraBe 108 - 112 und EmmerichstraBe 11 - 15 auf
héchstens 20 %, zu beschrinken und mit wasserdurchldssigen Materia—
lien auszufGhren. Die verbleibenden Fliachen sind zu begrinen. Je

200 gm nicht Oberbauter Fliche und Tiefgarageniiberdeckung ist ein
groBkroniger standortgerechter heimischen Laubbaum zu pflanzen. 10 %
der nicht (berbauten Fliche ist mit heimischen Strduchern zu begri-
nen; bodendeckende Gehdlze und Stauden kdnnen als Rasenersatz die-
nen; die Verwendung von nicht heimischen Koniferen wird ausgeschlos-
sen.

Vorgérten .
In Vorgérten mit mehr als 4 m Tiefe ist je Grundstick mindestens ein

mlttalkn_mlu-r Laubbaym zu pflanzen.

Einfriedungen

Als Einfriedungen in Vorgirten sind Hecken aus heimischen Laubgehdl-
zen bis maximal 0,8 m H6he und Mauern bis 0,4 m Hohe zulassig.
Garten im Blockinnenbereich dirfen nur mit Holzstaketenziunen, be—
rankten Zaunanlagen und Hecken aus einheimischen Laubgehdlzen bis
zu einer H6he von 1,2 m eingefriedet werden.

Dach- und Fassadenbegrinung

Dacher von Tiefgaragen sind intensiv zu begrinen {Erdnberdeckung
fiir Rasenflichen mindestens 0,3 m, fir Baumstandorte mindestens
1,0 m).

Flachdiicher von 1 — 3 geschossigen Neubauten sind extensiv zu be—
grinen (Substratstirke mindestens 0,05 m).

Fensterlose Fassadenteile sowie Mlllboxen sind mit rankenden und
selbstklimmenden Pflanzen zu begriinen.
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Rickhaltung und Verwendung von Regenwasser

Von Dachflichen abflieBendes Niederschlagswasser ist zu sammeln und
zu verwenden. Die Verwendung von Grauwasser fir die Tnilettenspu-
lung kann zugelassen werden.

Die festgesetzten Gebdudehthen (GH) dirfen durch notwendige unter-
geordnete Aufbauten (ber Dach (Treppenhauser, Fahrstuhliberfahrten)
iiberschritten werden.

Immissionsschutz

Verbrennungsanlagen fir Ol und feste Brennstoffe sind im Geltungsbe—
reich des Bebauungsplanes nicht zuldssig (§ 9 (1) Nr. 23 BauGB).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Anlagen, die unter die
Verordnung zur Emissionsbegrenzung wvon leichtfliichtigen Halogenkoh-
lenwasserstoffen (2. BImSchV) fallen, unzuldssig (§ 9 (1) Nr. 23 BauGB).

In Gebduden, die innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten
lirmbelasteten Zone errichtet werden, missen bauliche Vorkehrungen
getroffen werden, die den zu erwartenden Lirmpegel in den Innenrau-
men unter die zulmigan Hochstwerte senken (z. B. Larmschutzfenster)
(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB).

HINWEISE

T

Der Geltungsbereich liegt im Bereich eines Bombenabwurfgebietes. Vor
BaumaBnahmen sind Bodenuntersuchungen erforderlich.

Zur Minderung der Immissionen im Blockinnenbereich ist im Baugeneh-
migungsverfahren die Unbedenklichkeit notwendiger Tiefgaragenent-
liftungen nachzuweisen.

Fir die Bepflanzung privater Freifl!nhén werden folgende Bau- und
Straucharten empfohlen:

Biume

Acer pseudplatanus Bergahorn
Acer platanoides Spitzahorn
(Fagus sylvatica) Buche
Fraxinus excelsior Esche
Robinia pseudoacacia Scheinakazie
Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Eberesche ( ) = bedingt geeignet

Straucher

Acer campestre Feldahorn
Corylus avellana Hasel
Cratasgus monogyna WeiBdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhdtchen

Ligustrum wvulgare Gemeiner Liguster

» O
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Stadtvermessungsamt Kassel

Karte im Malfistab 1: 500 ==
Nachdruck und Vervielfaltigung jeder Art verboten

Annastrafie

Planunterlagen hergestellt nach dem unter Zugrun-
delegung der Flurkarte entstehenden stadtischen
Kartenwerk durch das Stadtvermessungsamt.
(Verm.St. nach § 8 Abs. 1 Nr. 3 Kat. Ges.).

Kassel, den 30.9.
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Aufgestellt,

Kassel, den7.10.93
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Der Magislrrai

Die Ubereinstimmung der Plandarstellung unter Beriicksichtigung
der Entscheidung der Stadtverordnetenversammlung uber vorgebrachte
1 Bedenken und Anregungen sowie der Aufstellungs— Offenle gungs — unl:l
r Beschlufvermerke mit dem Original wird besche

Kassel den 21 Juli1994

RECHTSGRUNDLAGEN
Baugesetzbuch (BauGB) vom 08 12 1386 (BGEI 1S 2253)

Baunutzungsverordnung [BauNVO ) vom 23 011990 (BGRBL IS 127) "
Hessische Gemem-!eor*muﬁg {HGO) in der Fassung vom 0104138 [GVBL |
Planzeichenverordnung vem 18 12 1990 (BGBIL | S 58)

Verordrnung uber die Autnuhme von wuf Landesrecht beruhenden Regelungen in '1&7:-
Bebauungsplan vom 28 01 1977 (GVBL 1S 1021 .

Hessisches Naturschutzgesetz (HENatG) vorn 19 91980 (GVBI.1 S 309)
MaRnuhmengesetz zum Baugesetzbuch vom 28 41993
Investitionserleichterungs - und Wohnbaulandgesetz vom 22 4 1993

Bundesnaturschutzgeselz in der Fussung vom 12 03,1987 zuletzt geandert am 22 .4 1983
Bundeskleingartengesetz

Als Bebauungsplan-Entwurf zur 6ffentlichen Ausle-
gung beschlossen von der Stadtverordnetenver-
sammlung der Stadt Kassel gemal?- 3 Abs. 2 Satz 1
und 2 des Baugesetzbuches am 13.12.1993

Kassel, den 28.Dezember 1993

Y
Stadtverordn Sar \
ELV &y |
St:mrﬂlinaten""“ Y-isr- i

Offentlich auszule?eanm 10.01.1994
bis einschlieflich 11.02.1994

agistrat

& /’ ......

J;.;'."r I
\ H_@rg ef meister

Hat offentlich ausgel gemﬁﬁ § 3 Abs. 2 Satz 1
und 2 BauGB vom 10.1. bis einschlieBlich
11.2.1994 Ort und th der offentlichen Ausle-
gung wurden bekanntgemacht in der Stadtausgabe
Kassel der Hessisch-Niedersachsischen Allgemei-
nen Nr.305 vom 31.12,1993

I(asself den 14.2 1994

Als Satzung beschlossen w\:‘ndgﬂta rordneten-
versammiung der Stadt Kassel gemaB § 10 BauGB
am 11.7.1994.

el den 13. Juli1994

L'Stadtvemrdne:e ers L

Anig igevermerk

Das Anzeigeverfahren nach § 1 Abs. 3 BouGB wurde durchgelithri.
Die Verletzung ‘I'Qfl Rechisvorschriften wird nicht gellend gemacht.

b, Dez, 1994

Beglorungspriisidium Kassel
lmﬂuflrﬂﬂﬂ- —

Verliigung vom

Az 34-KS M

Der mit dem Anzeigevermerk der Aufsichtsbehorde
versehene Bebauungsplan ist gemaB § 12 des Bau-
gesetzbuches vom 08. 12. 1986 (BGBI. | S. 2253),

ortsiiblich bekanntzumachen.

"Qbbrotrhermeister

Das Anzeigeverfahren wurde bekanntgemacht in
der Stadtausgabe Kassel der Hessisch-Nieder-
séchsischen Allgemeinen Nr. 8 vom lo.01.1995.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft gesetzt wor-
den.

3-' —1200.1

o

S 66) .o

vom 28 02 1983 (BGBL [ S 210)
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0. Anlag zur Planung

Die ‘Stadtverordnetenversammiung hat am 25.01.1993 beschlossen, den Be-

bauungsplan Nr. 11/26 zu &ndern. Mit dem Anderungsplan soll der Prozef

einer geordneten stidtebaulichen und &kologischen Entwicklung, insbeson-
~dere der Blockinnenfliche, rechtlich gesichert werden.

1. - Lage und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt ca. 1 km von der Inn‘én,stadt entfernt im S'tadtteil, West.
Der ridumliche Geltungsbereich wird begrenzt: -

Im Norden durch die EmmerichstraBe,

im Osten . durch die Uhlandstrage,

im Siiden durch die Kbinische Strafle,
im Westen durch die Schenkendorfstraie.

Die Geldndeoberflache steigt von Sudosten (Kt‘)lnische StraBe) nach Nordosten
(EmmerichstraBe) um ca. 6,00 m, von 200,00 m UNN auf 206,00 m-UNN.

2. Rechtsverhiltnisse und Verfahren
2.1 Regionaipianung

Im regionalen Raumordnungsplan fur Nordhessen, sachlicher Teil -SiédIUng‘
und, Landschaft, vom 01.09.1988, ist der Baublock als Siedlungsflache ~ Be~
. stand ~-enthalten. ~ - T S

S e

2.2 " Entwickiungsplanung

2,21 Gerieralverkehrs;jlan mit Beschlu der Stadtverardnetenversamm- ': '
tung vom 05.02.1980 ' ' _

Darin sind die Kélnische StraBe und die Schenkendorfstrafe als Hauptver-
kehrsstragen mit vorhandenen Busstrecken im StraBenraum dargestellf. Fur
den Fahrradverkehr sind in diesen Strafien langfristig separate Radver—

kehrsfldchen geplant.

222 k—:',rit"wickiungs'p!anun' Landschaft des Zweckverbandes Raum Kas-— '
: . sel (ZRK), bpschlossen am 24.03.1988 :

Spezigllér Aussagen zum Plangebiet sind in diesem Plan nicht enthalten. Es
wird fur die dicht bebauten Fiichen eine Verbesserung der Klimatischen
Situation gefordert. : -

pDas nahegelegene Tannenwéldchen stellt eine kleinklimatisch wirksame Kalt-
luftinsel und Austauschfliche sowie ein wichtiges stadttellbezogenes Naher-
holungsgebiet mit hohem Erholungswert dar.

2.2.3 Kommunaler Etnwicklun‘géplan Zentren (KEP-Zentren),
beschlossen am 21.05.1992 '

Danach liegt das Plangebiet an einem dezentralen Standort (Zehtrenstufe 1)
mit Begrenzung der Verkaufsflichen. .

RS AN AT
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2.3 Flachennutzungsplan B

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan vom 06.03.1974 als gemischte
Bauflache und als Verkehrsfliche — HauptverkehrsstraBe (Kélnische Strage,
SchenkendorfstraBe) dargestellt. ' s o

Die-vorgesehenen Nutzungen-im Beébauungsplan sind aus dem Flachennut-
zungsplan. entwickeit, eihe Anderung ist wegen des geringen Anteils der
ausgewiesenen Nutzung Allgemeines Wohngebiet in Abstimmung pit dem Re-
gieruingsprisidium nicht erforderlich. : ' '

2.4 Fachplanung
2.4.1 * Landschaftsplan des ZRK, Teil Nordost, MaBstab 1 : 10 000

Der Fachpl‘an Landschaft ‘'gem. § 4 Hess. Naturschutzgesetz (HENatG) wird
auf Flachennutzungsplanebene aufgestelit und liegt gegenwértig als Entwurf
(April 1692) vor. :

FUr den Baubiock ist als Realnutzung gemischte Baufliche mit sehr hoher
Versiegelung angegeben. S _

Die Planungshinweise “zielen insbesondere auf die Festsetzung von Ober-
grenzen fir Uberbauung und Flichenversiegelung in den Blockinnenberei-
chen, die Festsetzung von Dachbegriinung bei Flachbauten, die Férderung
_von- EntsiegelungsmaBnahmen im privaten Bereich, die Empfehiung an Woh-
nungsbaugesellschaften zur Vergabe von Freiraum-Téilfldchen in private
und gemeinschaftliche Nutzungen der Mieter und die Festsetzung von Baum-
pflanzungen in Verbindung mit EntsiegelungsmaBnahmen im StraBenraum,

242 | Landschaftsplan zum Bebauungsplan

“Parallel wurde ein Landschaftsplan zum Bebauungsplan erarbeitet, dessen
wesentliche Inhalte gem. § 4 Abs. 2 HENatG in den Bebauungsplan aufge-
nommen worden sind (vg!l. Nr. 6.2).

25 Bebauungsplan- gem. § 30 Baugesetzbuch

Cim Geltdngsbereich dieses Babau‘ungs_p'lanes ist der Bebauu'ngsblan Nr. 11/26
- seit dem 13.05.1972 rechtsverbindlich. ' © _

Er setzt fur den Baublock Mischgebiet (MI), viergeschossige Bauweise mit
einer Grundflachenzahi von 0,4 und einer GeschoBflichenzahl von 1,1 sowie
geschlossene Bauweise fest., Die gesamte Blockfldche ist Uberbaubar. Aussa-
gen (ber eine geordnete rickwirtige Bebauung und Uber die Land-
schaftsplanung sind in dem Plan nicht enthalten.

Der Bebauungsplan Nr. 11/26 wird mit Rechtskraft dieses Anderungsplanes '
vollstindig auer Kraft gesetzt,






.“4_

2.6 Schutzgebietausweisung
2.6.1 Denkmalschutz
Der Baublock ist Teil der Gesamtanlage Vorderer Westeh.

Die Gebidude Kdlmsche StraBe Nr. 114, Uhlandstraﬁe Nr. 7 und. Emmerich- .-
‘straBe Nr. 29 sind als Einzeldenkmater Ku[turdenkmaler im Sinne des § 2
Abs. 1 des Hesmschen Dankmalschutzgesetzes. Lo

+

2.7 Satzungen
2.7.1 Stell platzsatzuhg

Fur das Plangebiet gilt die Stellplatzsatzung vom 23.11.1992. Es gehdrt nicht
zZu emer Reduktionszone.

28 Vorgezogene Burgerbeteihgﬂng

Die Burgerbeteihgung gem. § 3 Abs. 1 BauGB fand in der ZePc vom 15.02. bis
26.02.1993 statt. Am 18.02,1993 wurden in einer dffentlichen Veranstaltung
die Inhaite der Planungsalternatlven dargelegt und die Blrger angehort

Die gemeinsamen Planungsgrundsatze der drel Alternativen sind: :

Der Erha!t der Nutzungsmlschung zwuschen Wohnen und mcht storendem

DlenstlelstungsgeWerbe

die Erhthung -der. Nutzungsdlchte im suboptimal genutzten Blockinnenbe—

reich; '
die Verlegung. der oberirdischen Steliplédtze in Tlefgaragen.

die VergriéBerung des Grunflichenanteils und des Grﬂnvolumens

1.

Die Unterschlede zw1$chen den Alternativen Ilegen vor allem in der bloc-
kinternen Bebauungsstruktur (Alternative 1; Zeilenbebauung, Alternative 2:
Solitdrgebdude, Alternative 3: haiboffene Blocke und Solltargebaude) und
~dem Charakter der Grunflichen (von privat bis halbdffentllch oriennert)
Dichte und Nutzungsverteilung stnd ahnllch .

Die Blrgerkritik richtete smh gegen die Aufstockung und Erweiterung der
vorhandenen Blirogebédude im &stiichen Blockinnenberelch Es -wurden beson—
~ders die Hohe (Behinderung der Fernsicht) und die Nidhe zu den’ Blockrand-
‘gebauden Uhlandstrage (Einschriankung der Belichtung) geriigt. Gegen eine
weitere wohnbebauung im westlichen Blockmnenbere[ch bestand keine
grundsitziiche Abiehnung. Die Ziele der Neuordnung, d. h. Bebauungsmég-
lichkeiten und Grunflichen anstatt Garagen und Steliplitze, wurden jedoch
als unrealistisch emgeschatzt A

.Der hohe Antell vers:egetter Fldchen sowie die zahirgichen Stenpli-itze und
Garagen innerhalb des Blockes wurde nicht als stbrend bezeichnet, der
Parksuchverkehr in den umliegenden StraBen dagegen als Be;elntrachtlgung
der Wohnqualitat kritisiert.

' Da die Bedenken vieler Bukger sich’ grundsétzlich gegen die Nachverdich-
tungskonzepte richteten, konnte die Ablehnung m der Veranstaltung mcht
Uberwunden werden.
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Das Verfahren zur Anderung des Bebauungsplanes wird dennoch aus folgen—
den Grinden weitergefihrt: :

Der Block ist mit ca. 2,8 ha Fliche in seiner Ausdehnung und Bebau-
ungsstruktur atypisch fiur die Umgebung; _ .

in seinem Inneren liegen groBe, suboptimal genutzie, versiegelte Fliachen;
_die Bebauung Im Blockinnenbereich ist unstrukturiert, es tiberwiegen ein-
bis zweigeschossige Nebengebsude; - . T :
die Freiraumsituation ist unbefriedigend, die Aufenthalts— und Wohn-
qualitit eingeschrénkt; '

es besteht die Gefahr weiterer ungeordneter Bebauung (Garagen u. 4.)
und Flachenversiegelung im Blockinnenraum; die vorhandene Wohn-— und
Gewerbenutzung wird dadurch ‘beeintréchtigt und vorallem deren
Entwicklung und Erweiterung verhindert. :

purch die Optimierung des Bebauungskonzeptes (Alternative 1) unter Be-
ricksichtigung von Hinweisen aus der Bﬂr‘ggrbeteiligung wie:

GroBere Gebiudeabstidnde zur Randbebauung Uhlandstrafie und Begren—
zung der Hohenentwicklung ‘
stirkere Ber(icksichtigung des Wohnanteiles bei Ergidnzungsbauten 7
Konzept zur ‘Reduzierung des Pkw-Berufsverkehrs in den umliegenden
StraBen und im Blockinneren, : - ‘
Doppelnutzung der Tiefgarage des Dienstleistungsbetriebes zusammen mit -
den Anwohnern E )

|

" wird ein mjt dem Nachbarinteressen vertraglicher ‘NachverdichtungsprozeB . .
+ méglich, der ohne Inanspruchnahme neuer Flachen auskommt und die o
Verbesserunig der kologischen Verhiltnisse zum Ziel hat.

3. Entstehung des Plangebietes und heutige Situation
3.1 ' Stiddtebauliche Struktur

Das Quartier ist als Stadterweiterung Ende des 19.:Jahrhunderts (bis ca. '
1913) entstanden. Mit einer Fliche von 2,8 ha unterscheidet sich der
Baublock von den angrenzien Bldcken durch doppelte GroBe. Bis zum 2. -
Weltkrieg wurde das Gebiet Uberwiegend von viergeschossiger Blockrandbe-
bauung umsiumt. In_der Wiederaufbauphase. entwickelten sich kleine Gewer— .-
bebetriebe in den Baullicken und dén Hdfen. Produzierendes Gewerbe, z. B.
Armaturenfabrik, Kfz-Werkstatt, Tankstelle, wirkte sich storend auf die
Wohnnutzung aus. Dies f(hrte zur Beelntrachtigung der Wohnqualitdt. Es
folgte mangelnde Instandhaltung und partieller Verfall der Bausubstanz. Seit
den 70iger Jahren wird zerfailende Bausubstanz durch Neubebauung ersetzt.
Bauliicken wurden geschlossen, der. Blockrand zum groBten Teil vervolistéan—
digt. Anlaglich ruckwirtiger Neubebauung im dstlichen Blockteil wurde zahi-
reiche Bierkeller aus ehemaliger Brauereinutzung gefunden und 1989 bauhi-
storisch untersucht. '

Das StraBenbild der Blockrénder ist gepragt durch Gebidude aus den 50iger
Jahren mit den typischen Merkmalen der Bauweise der Nachkriegszeit -
vorwiegend geputzte Lochfassaden. Darunter befinden sich vereinzelt Ge-
biude aus den 70iger Jahren und Reste der urspriinglichen Bebauung aus

den Anfingen des 20. Jahrhunderts.

Fast alle Gebidude haben ein traufstidndiges Satteldach, ‘die dltesten Gebéude
Mansarddicher mit vorspringenden Giebeln.
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Die StraBenabwicklung des Blockrandes ergibt ein homogenes, der H&-
henentwicklung des Geldndes-angepafites Erschéinungsbild. Jedqoch beein-.
. trachtigen die fehlende Eckbebauung Kdélnische StraBe/SchenkendorfstraBe
und noch zu schlieBende Bauliicken das durchgdngig homogene Fassa-
denbild.

Der westliche Blogkinnenbereich, wird gep’rﬁ'gt durch ein—- bis zweigeschos- |
‘sige untergeordnete Gebiude (Garagen, Schuppen); auf dem Grundstiick" Em- -
merichstraBe 19 steht ein dreigeschossiges Wohngebiude als Hinterhaus,
zwei Wohnungen befinden sich in Hintergebiuden des Grundstﬂckes K1~
nische Strafe. 114/114 A, :

Im dstlichen Blockinnenbereich befinden such zweigeschossige Burogebaude
mit Flachdichern (fertiggestellt im Jahre 1990). Ein Biirogebidude steht auf
der Grenze zu den Grundstiicken UhlandstraBe 3/3 A.

Trotz der raumbiidenden Randbebauung wirkt der westliche Blockinnenbe-
reich unstrukturiert. Die kleinen Hofe, die von Garagen, Schuppen oder’

Mauern begrenzt werden, zerschneiden den eigentlich groBzligigen Innen—
raum. :

3.2 Nutzung -

Die geschiossenen Blockrander weisen (berwiegend Wohnnutzung auf Der .
Wohnungsbestand ist seit 1968 nahezu unveridndert mit knapp Uber 200 WE,
die Zahl der Bewohner hat sich jedoch von ca. 460 im Jahre 1968 auf heute
ca. 350 verringert (- 24 %) - :

Anfang der 70iger Jahre bestanden in dem Block 15 Gewerbebetrlebé die
Zahl ist heute auf 7 zur{ickgegangen. Der groBte Dlenstie:stungsbetrleb be~-

schéftigt ca. 450 Mitarbeiter, davon ca. 100 nicht am Standort. Insgesamt ist E

- derzeit (nach Auslagerung ROM) von ca. 420 Arbeitsplédtzen auszugehen.

Die Ausstattung mit Liden zur Deckung des taglichen Bedarfs. (Backerel, ,
Kiosk) ist fur die Versorgungssﬁuatton der- Bewohner des Quart;ers positlv
zU bewerten.

Die Geb#dude im &stlichen Blockinnenbereich dienen (berwiegend der GeWer.—-
benutzung. In den 70iger Jahren setzte eine fur die Verbesserung der

Wohnqualitdt positive Entwickiuhg ein. -Storendes, die Wohnnutzung beein-
triachtidendes Gewerbe wurde _du'r"ch Dienstieistungsbetriebe ersetzt. ’

Die Nutzung im westlichen Blockinnenbereich [st {iberwiegend auf das Ab-
stellen von Fahrzeugen beschrinkt ({iber 60 Garagen und ca. 80 Stellplatze) .
und wirkt sich negativ auf die Wohnqualitdt aus. Durch- den hohen Versie-
gelungsgrad (GaragenerschlieBung, Stellpldtze) und germge Grin-
flachenanteile wn‘ken die kleinen H6fe monoton.

Nutzungskonfl:kte Zwischen der D:enstleastung und der Wohnnutzung treten
in Form von zeitweisen Belastungsspitzen (Parksuchverkehr) im StraBenraum
- auf. y

‘Leerstehende Geb#ude sind kaum vorhanden. Ledlgllch zwei bis drei Schup-
pen und das ehemalige ROM —-Gebidude, _Kolnische StraBe 112, werden z. Z.
nicht genutzt. .
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Die Blockrandbebauung befindet sich in einem guten baulichen Zustand. Ei-
nige Gebiude weisen geringen Sanierungsbedarf auf. Im Blockinnenbereich
sind. ca. 40 % der untergeordneten Gebiude (Schuppen, Garagen) sa-
nierungsbediurftig bzw. abbruchreif. ..

. Bestandsdaten:
Gesanitfliche des Plangebietes: . ' . : 33 370 m? -

- Gemischte Bauflichen: La. 28 351 m?
Offentliche Verkehrsflache: ' ca. 5 019 m?
Uberbaute und versjegelte Fldche {ohne. offent- : ,
liche Verkehrsfliche): , ca. 19 440 m?
Grinflache: : ca. B 910 m2
Bruttogeschof3fliche Gewerbenutzung ca. 14 120 m?
Zahl der Arbeitsplitze: ca. 420 A
BruttogeschoBfliche Wohnnutzung: - ca. 15 260 m?
Zahl der Wohneinheiten (WE): : ' ca. 200 WE
Zahl der Einwohner (E): - i ca. ' 350 E
Grundfidchenzahl (GRZ): ca. 0,68
GeschoBfldchenzahl (GFZ): ca, 1,18

Die Grundfidichenzahl variiert zwischen 0,42 und 0,94. Dle GeschoBfiachenzahl 4
varijert zwischen 0,52 und 1,79. :

3.3 Verkehr
3.31 Individuaiverkeht -

Das Quartier ist durch die beiden Hauptverkehrsstrasen Kéinische StraBe
und SchenkendorfstraBe sehr gut mit den ‘umliegenden Stadtteilen verbun-
den. Die StraBen sind jedoch mit einem DTV von 13 530 bzw. 8 810 Kfz~Ein-
heiten im Vergleich zu anderen Hauptverkehrsstraen nicht sehr stark bela~
-stet

Die Dlmenswnierung der StraBen ist ausrewhend -um_die Verkehrsmengen zu
bewiltigen. Es kommt aber aufgrund der beiden Ampeln an der Ecke Schen-
kendorfstraBe und Ecke UhlandstraBe in den Spitzenstunden zu ldngeren
RUckstaus, die bei elnem Anstieg der Verkehrsmengen problematisch werden
kdnrten. '

,Der-Lkw—Anteii von 3,1 % ist flr die beiden HauptverkehisstraBen unpro-
blematisch. Der Antell der Radfahrer ist gering. Dies liegt zum einen an der
“hohen Verkehrsdichte und zum anderen an fehlenden Radwegen, so daB die
Radfahrer auf die EmmerichstraBe und andere parallelver[aufende StraBen
ausweichen.

Die EmmerichstraBe und UhlandstraBe als AnliegerstraBen mit vorwiegender
Wohnnutzung sind mit einem DTV von 1 480 und 870 Kfz-Einheiten belastet.
Durch Gewerbebetriebe in benachbarten Bldcken ist der Lkw-Anteil (3,3 bzw.
3,4 %) im Ziel- und Queliverkehr in Bezug auf eine durch Wohnnutzung ge—
prégte StraBe zu hoch.

Die Wohnqualitdt ist aufgrund dieser Belastung eingeschrdnkt. Dies liegt
zum einen an dem Parksuchverkehr, zum anderen werden die Uhlandstrage
und die EmmerichstraBe zur Umgehung der Ampel Kdinische StraBe / Schen-
kendorfstraBe in Richtung Rothenditmold genutzt. Durch die Bauliicken
dringen Verkehrsemissionen zusdtzlich in den Blockinnenraum.






3.3.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Zwei Buslinien (z. Z. die Linien 10 und 27) berihren das Quartier mit Halte-
stellen in der Kélnischen Strafe, Ecke BismarkstraBe und in der Achenbach-
straBe sowie an der Ecke SchenkendorfstraBe / EmmerichstraBe . -
(Jugendherberge)

Dle Taktfrequenz liegt bel 30 Mm bIS 19 00 Uhr zwischen. 07. 00 und
_‘08 00 Uhr verkehrt die Linie 10 im 15—Minuten-Takt .

Auf der Friedrich- Ebert Strarse fahren mehrere StraBenbahnlinien. Die Halte—
stelle AnnastraBe (ca. 5 Gehminuten bis zum Plangebiet) wird von den Linien
4, 6 und 8 jeweils im 15-Minuten-Takt {bis 19.00 Uhr), die Haltestelle Bodel-
schwinghstraBe -(ca. 7 Gehminuten bis zum Plangebiet) von den Linien 4 und
8 bedient. ' .

Inh der Hauptverkehrsze[t Montag bis Freitag b|s 19.00 Uhr ist die OPNV-An-
bindung als gut zu bezeichnen. : ‘

3.3.3 Ruhegnder Verkehr

Je an einer StraBenseite ist in der EmmerichstraBe, Uhlandstrage und
SchenkendorfstraBe (dort nur in Héhe der Elnmundung EmmerichstraBe) &6f-
fentliches Parken mdgiich, in der UfilandstraBe jedoch zum gréBten Teil nur
auf Anwohnerparkplitzen (20 von 28). Die Kdinische StraBe gestattet beid-
seitiges Parken -auf Parkstreifen. Die Parkplatze werden sowohl von Anwoh-
hern als auch von M:tarbeltern dgr Gewerbebetnebe genutzt

Die Parkplatze sind _tagsﬂber fast vollstdndig ausgelastet. AUfgrund feh~
fender Parkmoglichkeiten im StraBenraum kommt es zu verstarktem Park-
suchverkehr und, vor allem in der EmmerichstraBe, zu verkehrswudrlgem

. Parken

,Der Blockinnenbereich welst eine hohe Anzahi von prlvaten Steliplatzen und
Garagen auf. Hier stehen die Stellpldtze ebenfalls Anwohnern und Mitarbei-
 tern zur. Verfdgung. Die Auslastung ist tagSUber vor- allem im dstlichen
Blockinnenberéich ‘mit: ca. 85 % (M[tarbeltersteliplatze) hoch, im westlichen

* Teil (Anwohnerstellpiatze) ist sie mtt 35 %. gerlng, dieses Verhiltnis kehrt
sich nachts um '

Vorhanden smd gegenwartlg 400 Kfz—Absteriatze im PEangebiet davon

Im Straﬂenraum 86 Parkplatze (Kolmsche StraBe nur -Nordseite),

im westlichen Blockmnenbereich 79 Stellpldtze und 62 Garagen,

im &stlichen Blockinnenbereich 80 Steilplétze und 77 Abstellplitze in einer ..
Tlefgarage,

am ostllchen Blockrand (Kdélnische StraBe 108) 16 Steltplatze fir Kunden.

Die hohe Auslastung der Stellpla‘tze im Blockinnenberemh und die Uberla-
stungstendenzen im 6ffentlichen Parkraum erfordern die Umorganisation des
Berufsverkehrs, wenn weitere Nutzungsverdichtung im Quartier erfolgt:

Der hohe Leerstand der von Anwohnérn genutzten Stellpldtze im Blockinne-
ren erdffnet Moglichkeiten, Stellpldtze zusammenzufassen und diese mehrfach
zu nutzen.
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3.34 Fahr- und FuBwegeverbindung innerhalb des Blockes

' Offenthche Fahr- und Fquegeverbmdung sind nicht vorhanden, die Block—-
durchlassmkelt ist sehr gering. .

Ein pr:vater durch den Block fUhrender Fahr- und Fqueg verbindet im

westlichen- Bereich_die Schenkendorfstraﬁe mit der .EmmerichstraBe. Im dstli- -

. chen Teil des Blockes ‘ist die EmmerichstraBe {ber das Grundstiick Bruder— -
hilfe mit der Kolnischen StraBe verbunden. Diese Wegeverbmdung wird fu-
lAufig von Ortskundigen genutzt.

Alle Ubrigen Grundstlicke sind mit Mauern und Ziunen abgrenzt, so daB
eine groBraumige Nutzung nicht mdglich ist.

3.4 :  Landschaft und Freiraum

Der BlockauBenrand ist in den Abschnitten mit dlteren Geschof3bauten von
Vorgérten in typischer Ausbildung eingefaBt (z. B. Hecken aus Liguster und
Berberitze). Es ist jedoch ein starker Trend zur Verwending von im-
mergrﬂnen Laub- und Nadelgehdlzen festzustellen

Vor den Wohngebduden Kﬁ!msche StraBe-114 bis 120 stehen drei haushohe
Kastanien. Die Parkpldtze vor den Gebduden Kdlnische StraBe 114 und Uh-
jandstrage 108 sind mit kleinkromgen Baumen Uberstelit.

Der .gréBte Anteil der Frelflachen im Blocklnnenberelch wird: fUr Hauszu—

génge, Stellplitze, Garagenhtife und- zugehdrige Erschlleﬁungsflachen be-

nutzt. Dennoch entsteht in. Teilbereichen trotz des hohen Verscegelungs—

grades durch den teilweise dlteren Baumbestand der Eindruck von gutbe—
grinten Innenhifen. -

Die. Gartenflichen im Blockinnenbereich sind unterschiedlich strukturiert.
Teilweise sind Obstgehtlze sowie BlUtenstrducher und Ziergehdlze zu finden,
andere Flachen werden lediglich. als Wischetrockenplatz genutzt, Angebote
far Kinderspieiplitze sowie Sltzgelegenheiten zum zwanglosen Treff fehien
nahezu vblllg

Das PEangebiet ist auf ca. B 910 m? (31,4 %) der Fldache mit Vegetation be-
. deckt. Alle ubrigen Fliachen sind vegetationsarm bzw. —frei .
(wassergebundene Wegedecke, Naturstempflaster, Betonpflaster Asphalt-—
decken, Bebauung)

Die Wohn-, Arbeits— und Freiraumnutzung wird sehr stark von den optisch-
visuell erlebbaren Qualititen des Untersuchungsraumes bestimmt. Hier ist’
ein starkes Gefdlle von den BlockauBenrdndern zum [nnenbereich festzu-
stellen. Die reizvolle dltere Blockrandbebauung ist mit alterem Baumbestand
und alteingewachsenen Girten verbunden (ca. 1 400 m? bzw. 5 % der Block-
fliche), sie werden der hdchste Stufe der Landschaftsbildbewertung zuge-
ordnet. Die Garagenhtfe und Nebengebiude (ca. 9 700 m? bzw. 34,2 % der -
Blockfliche) gehdren zu der niedrigsten Stufe der Landschaftsbildbe-
wertung

Die kleinklimatische Sltuatlon ist von starker Aufwarmung und trockener .
Luft geprigt; Ursache ist der hohe Versiegelungsgrad im Blockmnenberelch-
dadurch. ist pflanzenverfﬂgbares Wasser nur eingeschrinkt verfugbar.

Der hohe Anteil vegetationsarmer bzw. —freier Fliachen schridnkt Aufenthalte
~in den Freiflichen und Kinderspielmdglichkeiten stark ein. Zdune und. bauli-
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che Barrieren sind fir die geringe DurchlaSS|gkelt innerhalb des Blockes
verantwortiich.

Die Wohnqualitét ist. durch mangeinde Nutzbarkeit der Freifldichen und
durch die Belastungen des Kfz-Verkehrs im gesamten Block beeintréchtigt.

3.5 Belastung

3.5.1 Altlasten, Altablagerungen - - ‘ ' .

Die Beteiligung fachiich zustéindiger Amter und Tr3ger Sffentlicher Belange
hat zum Ergebnis: Im Geltungsbereich und in der unmittelbaren Nachbar-

schaft sind Kkeine Flidchen bekannt die mit Altlasten oder Altabiagerungen

belastet sind. . :

Es Ilegt ein Hihweis auf einen Altstandort vor. Ein Kfz—ZerIegungsbetrleb
bestand in den 50iger Jahren auf dem Grundstick Kalnische StraBe 110.
Dieses Grundstiick ist in der Vergangenheit vori der Bruderhiife neu bebaut

worden. Es ist daher nicht auszuschlieBen, daB evtl. Verunreinigungen bei

der Bebauung beseitigt worden sind. Der Grundstlickseigentlmer ist Ober

‘die friihere Nutzung informiert, eine Kenntlichmachung des Grundstlickes

nach § 9 Abs, b Nr 3 BauGB st nicht' erforderlich

‘Eine Luftaufnahme vom Mai 1945 zeigt mmdestens flinf Bombentrichter auf

privaten. Flachen im Plangebiet. Ober evtl. Blindgdnger. und die- Verfu!—
lungsmaterialien der Bombentrichter gibt es. keine Angaben, ggf. muB vom

_ Grundstfickeigentumér das Absuchen der Fliche durch den Kampfmlttelraum-.'

dienst veranlaBt werden. Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

3.6.2° © immissionen (Luft, Larm)

Nach dem Luftreinhalteplan Kassel, Teil 1, der Hess. Landesanstalt fur Um-
‘Welt (HLfU) von 1984 liegt der Geltungsbereich innerhalb des immissi-

onsbelasteten Kasseler Beckens

.Im Teil 2 (1986) wird fUr dlchtbeb'aute ‘Stadtgebiete gefordeft durch MaB—'

nahmen zur Entsiegelung oder durch Auflassung von. Baullcken und durch
Begriinung von Fassaden und Déchern eine Verbesserung des Lokaiklimas '
anzustreben, .

Das Gebiet wird durch den Fahrverkehr der angrenzenden StraSen und
durch die Stellplédtze im gesamten Blockbereich von Abgasen und LArm bela-
stet. Die zeitweise. auftretende Geruchsbeldstigung durch Emissionen der
Brauerei Kropf ist eine weitere Belastung fiir Anwohner und Mitarbeiter der
dortigen Betriebe.

3.6 . Zusammenfassende Bewértqng'

Die Bau—- und Nutzungsstruktur des Blockes bleibt hinter der Entwicklung

vergleichbarer Quartiere im Stadtteil zurick.

Die Bestandsuntersuchung zeigt funktionale, gestalterische und ékologische |
Mingel, die mit dem.bestehenden Planungsrecht, das vor allem die ungeord-
nete Bebauung der (bergroBen Blockmnenflache zuIaBt nicht zu beseztlgen

smd
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Die Voraussetzungen fir die Umsetzung des Konzeptes der Innenentwicklung
liegen im Pfangebiet vor: Die suboptimal genutzten Flachenpotentiale im
Blockinnenraum und z. T. im Blockrand bieten durch funktionale Neuord-
nung die Moglichkeit, bauliche Nachverdichtung bei gleichzeitiger Ver-
besserung odkologischer Qualitidt durchzuflhren. -

Die festgestellte gute Erre{chbarkelt des’ Quart:ers auch mit dffentlichen
Verkehrsmittein und die Néhe zum ‘gut ausgestatteten Stadtkern "ist nicht
nur fur die Sicherung der Wohnqualitdt von hoher Bedeutung, sie ist, ne-
ben Flachenverflgbarkeit, eine weitere wesentliche Voraussetzung fiir die
Weiterentwicklung der Dienstleistungsarbeitspldtze am Standort, die auch
ohne Kfz auf kurzen Wegen erreichbar sind. '

4. Zielvorsteliung

Das Gebot sparsamen Umgangs mit Grund und Boden erfordert die Aktivie-
rung von Baulandreserven im Bestand. Innenentwicklung reduziert nicht

nur das Siedlungswachstuni nach auBen in die freie Landschaft sondern er-
méglicht umgekehrt die Stirkung und bessere Auslastung vorhandener Nut-
zungs—- und Infrastruktur. Ilm Rahmen einer Innenentwicklung sollen im '
Plangebiet Mdglichkeiten fiir geordnete Gebiudeerweiterung, Aufstockung
und Neubebauung geschaffen werden. Ein Zuwachs an Wohnungen und Ar-
beitsplatzen im- Dienstleistungssektor, die wegen ihres geringen Std-,
rungsgrades mit. der Wohnnutzung vertraglich sind, ist dadurch mﬁghch

Das Erweiterungspotential liegt im Wohnungsbau bei etwa 65 Wohneinheiten, -
im Dienstleistungsgewerbe bei einer BruttogeschoB3fldche. von ca. 9 900 m?2.

-Fur die notwendige groBflichige Begriinung des Blockinnenbereichs ist die
Verlagerung der oberirdischen Stellpldtze in Tiefgaragen Voraussetzung..
Dies bedeutet jedoch nicht, das vorhandene Stellpldtze und Garagen bei In-
krafttreten der Bebauungsplanidriderung abzubauen sind, Sie unteriiegen so
lange dem Bestandsschutz, bis umfassende Bau- oder Nutzungsdnderungen -
bzw. Erweiterungs— oder Neubauten eine Neuaufstellung des Stellplatz-
nachweises auf dem Grundstuck erfordern '

Um den Zuwachs an Ste!lplatzen zu begrenzen und glelchzeitig die Bela—
stungen in den AnliegerstraBen zu vermindern, prift der Dienstleistungs—
betrieb Bruderhilfe ein Berufsverkehrskonzept mit Job-Tickets flir seine
Mitarbeiter. Die gute OPNV-Anbindung und zus#tziiche Anreize des Arbeit- :
gebers sowie die Vereinbarkeit mit dienstlichen Belangen sind fiir -2/3 der
Beschéftigen AnlaB, die Bereitschaft zu einem Umstieg auf éffentliche Ver-
kehrsmittel zu erkléaren.

interessierten Anwohnern sollen in der Tiefgarage des Dlenstlelstungsbe—
triebes Stellplatze in Doppelnutzung (tags Mitarbeiter, nachts Anwohner) zur
Verfagung stehen. Das endgliltige Konzept befindet sich noch in der Pla-
“nungsphase. '

4.1 Stadtebauliches Konzept

Das Konzept sieht vor, die Baulicken' im Blockrand (vier~ und flnfge-
schossig) zu schlieBen, niedrige Gebidude im Innenbereich aufzustocken bzw.
" mit drei~ bis viergeschossigen Gebduden zu ergidnzen. Im Rahmen des gel-
tenden Baurechtes sind- DachgeschoBausbauten moglich.

Die Eckbebauung Kdlnische StraBe/UhlandstraBe ist zur Koélnischen Strafle
fiinfgeschossig vorgesehen mit Anpassung an die Hohe des Hauses Kolnhische






- 12 -

. StraBe 114, zur UhlandstraBe sollen vier Geschosse mit Anpassung an die
- benachbarte Wohnbebauung moglich sein. .

Durch die Aufstockuhg vorhandener Gebdude kann nachverdichtet werden,
ohne Freiflachen dafiir in Anspruch nehmen zu miissen. Um den Freifldchen-
anteil noch zu erhdhen, wird der auf der Grenze zu den Grundsticken Uh-
IandstraBe 3/3 A stehende zwelgegchossme Pavillon abgebrochen

Der SchheBung der Bauli}cke Kolnische Strafe 112 folgen in nérdlicher
Richtung bis zur EmmerichstraBe drei Querriegel, die mit einer transpa—
renten, voiistandug verglasten ErschlieBungsachse verbunden sind. '

Dle ‘vorhandene zwe:geschossige Hofbebauung wird von dem mittieren und
ndrdlichen Querriegel berbaut. Durch die Anordnung der Baukorper in ost-
westlicher Richtung und gréfBeren Abstdnden als in der Hess. Bauordnung
vorgeschrieben, ist die -Belichtung der Wohngebaude an der Uhlandstraﬁe
weiterhin gewdéhrleistet. )

Die Bauhthe der Querriegel fillt von Westen nach Osten: Ustlich der Er-
schlieBungsachse sind Gebdude dreigeschossig mit zurickgesetzten Dach, an
der westlichen Seite viergeschossig mit ausgebautem Dach mdglich. Dle
Trauf— und Firsthohen werden durch Festsetzungen begrenzt.

Bedingt durch die Bebauung auf der westlichen GrundstUcksgrenze erhalten
die Giebelseiten der drei Querriegel Brandwinde, an die auf den benach-
_barten Grundstilcken angebaut werden kann. Das im ‘westlichenBlockinnenbe-
reich vorhandene drelgeschossme Wohnhaus kann-in’ nordlicher und sidli-
cher Richtung erweitert werden. Die Realisierung der ruckwartigen Bebau-
ung einschl. Tiefgaragen ist auf den teilweise sehr groBen GrundstUcken
weitgehend unabhidngig voneinander moglich. :

Die ErschlieBung des Biockmnenberetches erfolgt Uber die Gebaudedurch—
gidnge bzw. —durchfahrten von der Koélnischen Strafie und der Emmerich-
straBe. Dazu sind, je nach Entwickliung. der Eigentumsverhéltnisse, Wege-
rechte erforderlich, die im Plan durch die Belastung mit Geh— Fahr— und
Leitungsrechten gesmhert werden, : o : :

,42 S Landschaft und Fretraum

I Blockmnenbererch entsteht ein begrﬂnter Freiradm. Das Konzept saeht
eine durchgingig bedrinte Zone im gesamten Blockbereich vor, die mit den
Mieter— und WOhngarten eine zusammenhéngende Landschaft bildet.

Die Fldchen sollen als Gartenrdume mit Badumen und abwechslungsremher Be-
pflanziing gestaltet, die Wege mit wassergebundener Decke bzw. mit Pflaster
versehen werden. Ein groBer Teil der Griunanlagén befindet sich auf offener
Bodenflidche, die T:efgaragen smd zu Uberdecken und in die Griingestaliung
emzube2|ehen

Filr die Bepflanzung privater Freiflichen wird eine Baum- und Strauchaus-
wahlliste als Empfehlung in den Plan aufgenommen.
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5. Inhalte des Bebauungsplanes

5.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Kommunalen Eritwicklungsplan KEP-Zentren liegt der
Geltungsbereich des-Bebauungsplanes an einem dezentralen Standort. Aus
diesem Grund-werden im Kern—, Misch- -und Allgemeinen Wohngebiet .die Ein-
zelhandelsverkaufsfldchen begrenzt auf maximal: " : . '

’
L]

- 800 gm periodischer Bedarf;
- 400 gm aperiodischer Bedarf.

Die Summe aller Verkaufsflachen darf.im Geltungsbereich 1500 gm nicht
Uiberschreiten.

5.1.1 ~ Kerngebiet

Das festgesetzte Kerngebiet (MK} soll vorallem der Unterbringung von Ge-
schéafts-, Biiro- und Verwaltungsnutzung dienen.

Die im MK zuldssigen Gebiude sind durch Festsetzung der max. Trauf- und
. Firsthbhe bei Gebiduden mit geneigten Déchern, und durch Festsetzung der
max. Hohe der Gebdudeteile bei Fiachdachgebduden, in ihrer Hohenentwick-
iung und Dachgestaltung der jeweils. benachbarten Bebauung angepaft.

.thenfestsetzungén gelten auch fur die Gebdude.im Blockinnenbereich: Die -
‘Belichtungsituation der vorhandenen Bebauung an der Uhlandstrage soll
durch -den engen Festsetzungsrahmen nicht beeintréchtigt werden.

Die nach der Baunutzuhgsverordnung (BauNVO) héchstmégliche -
Grundflichenzahl {(GRZ) 1,0 ist aufgrund des stidtebaulichen Konzeptes auf
0;9 begrenzt. Sie ist in dieser Hohe jedoch erforderlich, um die notwendige
Erweiterung der Biirogebiude und der Tiefgarage auf dem Eckgrundstiick
~durchflhren zu kdénnen. Die Geschofflachenzahi (GFZ) liegt mit 2,4 unter
dem mdoglichen Hécthistwert 3,0. - '

in dem ‘MK-Gebiet werden VergnlUgungsstitten und Spielhallen, Tankstellen
und Parkhiauser ausgeschlossen. C c

Diese- Einschrankungen sind notwendig, weil die nutzungsspezifischen Ei= .
genheiten dieser Anlagen (intensiver Individualverkehr und Stdrungsgrad)
unvereinbar mit der benachbarten Wohnnutzung sind.

h.1.2 Mischgebiet

Das Mischgebiet (MI) soll sowohi die vorhandene Wohnnutzung als auch
nicht wesentlich stérenden Gewerbebetriebe erhalten und Mdglichkeiten far
begrenzte bauliche Erweiterungen auf den suboptimal genutzten Grund-
stiicken (Baulticken) anbieten. :

Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Spielhallen und Vergniigungsstatten éind
unzuldssig, um das Storungspotential far die wohnnutzung mdglichst gering
zu halten. '

Teile des Mischgebietes sind besonders gekennzeichnet (MI1). Dort ist zur
Erhaltung der Wohnnutzung und um die Nutzungsmischung Wohnen/Gewerbe
im gesamten Baublock zu stabilisieren oberhalb des Erdgeschosses nur
Wohnnutzung zuldssig.
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Ml und MI1 sind in Bereiche unterschiedlicher Festsetzungen gegliedert: Die
Grundfldchenzahl reicht von 0,4 bis 0,6 und ist jeWells an den Bestands—
ziffern der Blockrandbebauung orlentlert

Die Baulticken, vorallem die stddtebaulich bedeutsame Situation Ecke Kol-
nische StraBe / SchenkendorfstraBe, sollen geschlossen werden, mit Aus-
nahme der aus gestatterischen und ekolOgischen GrUnden erhaltenswerten
Offnung Ecke EmmenchstraBe / UhilandstraBe.

Die SchlieBung dér Baullicken und die Fortflhrung der viergeschossigen
Blockrandbebauung erfordern einé hohe Ausnutzung der Eckgrundstiicke,
- verbunden mit einer. deutlichen Uberschreitung des Hochstwertes der Ge-
schoBflachenzahl in Mischgebieten (1,2 gem. § 17 BauNVQO) bis zu dem Wert
2,4, Eine Uberschreitung ist auch im Ubrigen Blockrand bis zu dem Wert 1,8
notwendig, um die Struktur der ursprl'.sngiuchen Griinderzeitbebauung zu
erhalten.

Ausgeglichen werden diese Uberschreitungen im wesentlichen durch die ,
Neuordnung des Blockinnenbereiches mit erheblichen Flichenentsiegelungen,
BegriinungsmaBnahmen und der Verlagerung des ruhenden Verkehrs in be-
grinte Tiefgaragen.

5.1.3 AllgeMeines WOhngebief

In Veridingerung der geplanten Bﬁrogebaude ist im westllchen Biocksnnen—
bereich eine Grenzbebauung mit drei Baukdpfen moégiich. Das vorhandene

dre&geschossage Hmtergebaude (Emmerichstrage 19) “ist in nordilcher und

stdlicher-Richtung mzt Anbaumﬁgllchkelten versehen. ’

Insgesamt kann im Blockmneren ein kieines Quartier entstehen, das zur
Vermeidung- von Stérungen als allgemeines WOhngebiet festgesetzt wird. '

Die Nutzungsziffern orientieren sich mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ
von 1,2 an den Hochstwerten der BauNVO.

Die ausschlielich wohngenutzten Grundstiicke-UhlandstraBe Nr.-3-- 11 und
EmmerichstraBe Nr. 17 und 17 A werden zur Sicherung der Wohnnutzung als
- Allgemeines WOhngeblet festgesetzt. Zur Erhaltung der. geschlossenen Block-
randbebauung ist auf diesen Grundsticken die Uberschreitung der Hochst-
werte der Grundfldchenzahl (0,4 gem. § 17 BauNVO) und der GeschoB- -
flaichenzahl (1,2 gem. § 17 BauNVO)} notwendig. Die zuldssige GRZ w;rd auf
0,45 bzw. 0,5 begrenzt die GFZ bis zum Wert 18 moglich.

Oberhalb der Erdgeschosse ist im Allgemeinen Wohngebiet nur Wohnnutzung
zuldssig; die allgemein zuldssigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3.
BauNVO (zur Versorgung des Gebietes dienende Ldden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen flir Kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) sind nur
ausnahmsweise moglich; die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4
Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

51.4 . Immissionsschutz

Die Bebauung an der Kbélnischen StraBe und an der SchenkendorfstraBe ist
durch Verkehrsldrm belastet. Die auf Grundlage -des vereinfachten Ermitt-
lungsverfahrens fiir LArm-1mmissionen geschitzten Werte tbersteigen die
Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1t (Schallschutz im






Stddtebau) fir Mischgebiete (tags 60 dB, nachts 50 dB) um 6 dB, im Kreu-
zungsbereich pis 9 dB.

tn den Bebauyngsplan wird deshalb die Festsetzung aufgenommen:

In Gebduden, die innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten ldrmbe-

lasteten Zonen errichtet werden, miissen bauiiche Vorkehrungen getroffen

. werden, die den: zu erwartenden Lirmpegel.in den Innénrdumen unter die .
‘zuldssigen Hochstiverte sénken (z.-B. Larmsthutzfenster).

Um das Betreiben chemischer Reinigungen mit deren moglichen Beeintrichti~

gungen fur die Wohnnutzung zu unterbinden, werden Anlagen, die unter die

Verordnung zur Emissionsbegrenzung von feichtfllichtigen Halogenkohlen-

wasserstoffen (2. BimSchV) fallen, durch Festsetzungen ausgeschlossen.

Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit fir Kassel relativ hohen
Schadstoffbelastdngen (Untersuchungsgeblet nach § 44 Bundessmmissuons—
schutzgesetz).

Um die Belastung fiir die jufthygienische Situation mﬁglich‘ét gering zu hal-
‘ten, ist die Neueinrichtung von Verbrennungsaniagen far O und feste
Brennstoffe unzulidssgig.

Als Ersatz ist im Gebiet die Versorgung mit Gas gesiche}t. Die Fernwéirme- -
- leitung reicht bis an den Rand des Plangebietes, '

5,1.6 Strukturdaten (Bestand und Neuptanung)

Gesamtflache des Plangebuets _ . 33 370 m?
Baugebiete, Gesamtfliche: ca. 28 351 m?
Kerngebiet (MK): - ‘ . ca. 5 606 m?
Mischgebiet (MI): - : ca. 13 526 m?
Allgemeines Wohngebiet (WA): ‘ - ca. 9 219 m?
Verkehrsflache: = - . .. ca 5019 m?
’ Uber’baubare Flache (GRZ 1) o ' - ca, 15 810 m?
Uberschreltungsmggilchkelt GRZ 1 um 50 % o R o
bis max. 0,8 nach § 19 Abs.” 4 BauNVO (GRZ 2): ca, 5 184 m?
Summe GRZ 1 und GRZ 2 ' ca. 20 994 m?
BruttogeschoBflache (Vollgeschosse): : ca. 44 992 m?*
Grundfidchenzahl (GRZ 1): ' 0,56 )
Uberschreitung der Grundfidchenzahl .nach _

§ 19 Abs. 4 BauNVO (GRZ 2): . - 0,18
Summe GRZ 1 und GRZ 2 . 0,74'

Geschof3flachenzah! (GFZ): ' o 1,69
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mdglicher Zuwachs Wohneinheiten (WE)

Blockinnenbereich: ' ca. 40 WE
Blockrand: ca, 95 WE
G‘esamt- | ca. B85 WE
mogilcher Zuwachs;. Emwohner (E) ‘ .
Blockmnenbereich : o ca. 80 E
Blockrand - : CA. 50 E
Gesamt: b ca. 130 k&
méglicher Zuwachs Wohnfldche (BGF)
Blockinnenbereich: : . 3 740 m?
Blockrand: 2 010 m2
Gesamt: _ ‘ 5 750 m?
mbglicher Zuwachs Gewerbeﬂé‘\ché (BGF) ' ‘
Blockinnenbereich: ' ca. g 180 m?
Blockrand: ca, 700 m?
.Gesamt: ca. 9 880 m%
mdgllcher Zuwachs . Arbeitsplatze: ca. 400

Bestand und Zuwachs Bruttogeschoﬁf!achen (BGF)

: thnen - Gewerbe
- Bestand 15 250 m2 14 120 m?
Zuwachs. 5750 m2 9 880 m% -
Summe 21 000 m2 24 000 m? .
5.2 ErschlieBung / Versorgung
5.2.1 Geh—, Fahr- und Leitungsrecht

Fiar das im Bioci{mnenbereich liegende allgemeine Wohngebiet ist zur Er—
schlieBung der Gebdude und fur Notfallsituationen eine Fldche mit Geh-,
-Fahr— und Lestungsrechten zugunsten der Anlieger zZu belasten. L

Die Anbindung an das tffentliche StraBennetz ist an zwei Steilen mittels
vorhandener Offnungen in der B!ockrandbebauung mogllch EmmerichstraBe
19 und Kdinische StraBe 114 A.

Da die Steliplatze im Blockinnenbereich abgebaut werden sollen, wird sich
die Nutzung des Fahrrechtes auf reine Andienungs— und Notfai[fahrten be-
schrianken.

Die Festsetzung enthilt die Moglichkeit, bei Gestaltung der Freiflichen die
Lage der belasteten Fldchen dem Entwurf anzupassen.

5.2.2 Ruhender Verkehr

Das stddtebauliche Konzept geht davon aus, oberirdische Stellplatze.zu-
gunsten einer besseren Freifléichennutzung und zur Reduzierung der Emis-—
sionen abzubauen und stattdessen in Tiefgaragen unterzubringen. Die Neu-
errichtung oberlrdlscher Stellpldtze und selbstdndiger Garagen ist deshalb

- unzuldssig. '






KIS fa
BRI -

...1'{..

Im &stlichen Blockteil soll die bestehende Tiefgarage mit derzelt 77 Stellpldt-
zen erweitert und kiinftig ca 290 Stellpldtze enthalten.

Darin ist der Abbau der rund 80 oberirdischen Stellpldatze ebenso enthalten
wie der Zuwachs durch Erweiterung der Gewerbeflichen. Die Kapazitidt der
TG ist fur den Fall beméssen, daB der Stellplatzzuwachs durch die Einfih-
rung von Job-Tickets flir Arbeitnehmer begrenzt wird (nicht nachgewiesene :
-Stellplatze sind dann abzulbsen). Ohne diese Begrehzung wird, die Kapazi- °

. tétserhshung der TG durch eine weitere Ebene bzw. der Nachweis an ande--,
~ rer Stelle notwendig. ‘ ) v

Fir die Bewohner der UhlandstraBe stehen als Kfz-Abstellplatze z. Z. nur
die dffentlichen Verkehrsflichen zur Verfigung. Kunftig sollen in der Tief-
garage des Dienstleistungsbetriebes, hach Ersteliung eines Sicher-
heitskonzeptes, Stellpldtze fir die Anwohner in Doppelnutzung mit den Mit-
arbeitern zur Verfiigung stehen.

Die Neuordnung, bauliche Verdichtung und Gkologische Umgestaltung des
westlichen Blockteiles kann nur durch die Anlage weiterer Tiefgaragen agf.
- in Gemeinschaftsnutzung Anwohner und Gewerbe, erfolgen.” Die vorhandenen
ca. 140 oberirdischen Steil- und Garagenplédtze sollen darin ebenso unterge-
bracht werden, wie die ca. 90 notwendigen Stelipldtze aufgrund von Erwei-
terung und Neubebauung. Dadurch erhsht sich die Zahl der erforderlichen
Tiefgaragenpldatze im westlichen Blockteil auf ca. 230, insgesamt werden es
rund 630 im gesamten ‘Block seln ‘

Werden - Tiefgaragen .zum StellplatznachWels mehrerer Baugrundstucke ge-
plant, ist in den textlichen Festsetzungen vorgesehen daB bei Berechnung
der GRZ Flichenanteile der Tiefgarage -jeweils dem Grundstdck anzurechnen
sind, ftir dessen Stellplatznachweis die Fliche notwendig ist. Dadurch soll
die _Uber_schreitung der Nutzungsziffern auf den Grundsticken vernmieden
werden, auf denen die Tiefgarage ganz oder teilweise errichtet wird.
Innerhalb der Blockrandgebaude sind Garagennutzungen weiterhin'_fnﬁg[ich.
5.2.3 FuB- und Radwege

Die Fquege -der den Block umgebenden StraBen sind ausrelohend dlmensm—
hiert. . .

Die Ve;'besserLrng'der' Si'tuation ftir den ‘Fahrradverkehr in der Kﬁ!niéchén'
Strae und der Schenkendorfstraﬂe ist Bestandtei! langfristiger Ver-—
kehrsplanung.

5.2.4 Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung des Quartiers durch Bus und StraBenbahnlinien ist gut.

5.25 Ver— und Entsorgung

Die erforderlichen Leitungen fGr Gas, Wasser, Abwasser, Strom und Fern-
meldedienste sind am Blockrand vorhanden.

Zur. Ver— und Entsorgung der Neubauten im westhchen B[ockinnenberelch ist
eine Flidche fur die Belastung mit Lestungsrechten vorgesehen.






5.3 Grinstrukturen / Freiraumkonzept

Die geplianten Grinflichen im Plangeb:et sind unterschiedlich strukturiert.
Die im Blockinnenbereich vorgesehenen, durch Hecken und Zdune .ab-
gegrenzten Mieter— und Privatgdrten verinitteln zusammen mit dem- intensiv
begriunten Gartenrdumen der Hofbebauung das Gesamtbild eines durchgéngig
. _begrinten Stadtgartens. Das Griinkonzept wird ergidnzt durch Dachbegrii-

" nung auf den Tiefgaragen und den niedriggeschossigen® Wohn- und Biiroge~
biduden sowie Kletterpflanzen an. Fassaden und Mllboxen. '

5.3.1 Grinfliche des Dienstleistungsbetriebes

' Die Freiflichen auf dem Grundstiick des Dienstleistungsbetriebes dienen

der fluslaufigen ErschlieBung der einzelnen Biirotrakte,;
- der Feuerwehr als- Zufahrt mit Wendeschleife;

als Pausengrin mit Sitzgelegenheiten unter schattenspendenden Badumen
sowie auf besonnten Platzen;

zum Klimaausgleich fur die geplante Bebauung.

-

Als Gestaltungselemente kommen vorzugsweise groBkronlge Bidume, Strauch-
gruppen sowie bodendeckeride Gehbize und Stauden in Betracht. Die Anlage
‘vonh Rasen ist aufgrund der Lidrmemissionen bei Pflegearbeiten und wegen
des wasserdurchléssigen Untergrundes nur bedingt geeignet. :

Ein groBer Tejl der Begrﬂnung wird auf der geplanten Tiefgarage realisiert.
Flir Gehdlze soll die- Erdliberdeckung - :minimal 1 m, bei Rasenflachen minimal
0,3 m betragen

Dse FuBwege und befahrbaren Flichen werden mit wasserdurchidssigen Beld-
gen, z. B. Natursteinpflaster, fugenreiches Betonpflaster mit Abstandsnoppen
oder wassergebundener. Decke hergestellt. Dies gi|t auch auf dem Bereich
der Tiefgarage.

5.3.2 Mieter— und thngarten _

Im westlichen Teil des Blockes ist {iberwiegend Wohnnutzung vorhanden .
mit ergdnzenden mehrgeschossigen Gebduden am Blockrand-sowie im Blockin-
‘neren.. Die an die Wohngebiude direkt anschlieBenden Freiflichen sind fur
private Giarten vorgesehen. Die Erschlleﬁung erfolgt einerseits von den Ge-
biuden, andererseits von den Grunflichen des Blockinneren. Die Gérten

. kénnen mit Hecken, berankten Zaunanlagen oder Staketenzaunen eingefriedet
' werden

Die F|achenbefestigung flir Terrassen, Sltzplatze und Wege soll auf ein Mi-
nimum beschrinkt werden (maximal 25 %) und nur mit wasserdurchldssigen
Materialien. erfolgen:

Auf den nichtiuberbauten Flichen und Tiefgarageniiberdeckungen ist je
200 m? Grundflache ein groBkroniger Baum zu pflanzen. Die vorhandenen
groBen Laubgehdlze sind soweit als moglich zu erhalten. Die Wege- und
Fahrflichen sind mit wasserdurchldssigen Beldgen zu befestigen.

Die '‘Erhaltung und Benutzung von Garagen oder Pkw-Stellpldtzen soll nach
vollstandiger Fertigsteliung der vorgesehenen Tiefgaragen Zug um Zug ent-
falien.






5.3.3 Vorgérten

Die Vorgdrten sollen mit der Pflanzung von Gehélzen in ihrer stadtokolo—
gischen und —gestaltertschen Wirkung aufgewertet werden. In den Vorgérten
mit groBerer Tiefe (Kélnische StraBe und EmmerichstraBe) kann der Anteil
von Biaumen noch deutlich erhéht werden. Dagegen sollten an der Uhland-
straBe und der SchenkendorfstraBe mit geringerer Tiefe der: Vorgédrten nur

- . GroBstriducher oder ausgesprochen schmalkronige Baume zusitzlich eihge—-

bracht werden. Die Befestigung ist auf die Grundstuckszufahrten und ~Zu-
gdnge zu beschridnken und in dem bisherigen Umfang zu sichern.

5.3.4 Dachbegriinung

Auf den vorhandenen und geplanten Satteldidchern der Blockrandbebauung
ist eine Dachbegriinung kaum -realisierbar und aus gestalterischen Griinden
nicht erwinscht.” Dagegen soll auf Flachdéchern ein- bis dreigeschossiger
Neubebauung im Blockinneren eine extenswe Begrunung aus Okologischen
und gestalterischen Grunden erfolgen. .

Die ebenerdlgen Flachen (ber den geplanten Tiefgaragen sollen aufgrund
der starkeren Erdiberdeckung eine intensive Begrinung erfahren. Damit
werden weitgehend die nachteiligen Wirkungen von Flachenversiegelungen
durch Bebauung aufgehoben. Die Klimaausgleichsfunktion mit Hilfe der Ve-
- getation sowie die weitgehende Aufnahme von Nlederschlﬁgen ist moglich

5.3.5° Fassadenbegrunung

{
Um -eine bessere Khmahsnerung geplanter und vorhandener Gebaude mit na-
‘tirlichen Mitteln zu erzielen, ist die Begriinung von fensterlosen Winden
sowie an Mullboxen und anderen geschlossenen Bauteilen mit selbstklim-.
mendeén Pflanzen vorgesehen. Dariiber hinaus wirken die begrinten Wande
als Staubfilter und tragen zur besseren optischen Einbindung der Gebdude
bei. '

5.3.6 Baumpﬂanzungen im offentlichen StraBenraum

Dle IUCkenhafte Bepflanzung in der Koimschen StraBe wird durch groBkro-'
hige Baume (Kastanien) ergénzi. . :

5.4 | - Eingriff — Ausgleich

Der Nachweis des Ausgleichs fiir den Eingriff in Natur und Landschaft
durch die geplante Bebauung wird auf der Ebene des Bebauungsplanes mit
integriertem Landschaftsplan gefiihrt. Im folgenden wird der Nachweis
zundchst quantitativ aufgestellt. Im Anschluﬂ ist ein qualitatlver Nachweis
_ beschrieben,
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5.4.1 Bilanz

Flachenbe- : Bestand Planung % Verdnderung
zeichnung _ .
. _ m? % ‘m? % m? %

‘ -Gesamtflache 28 351 . 100,00 - | -28 3571 . 100,00, - -} - -

Granflache 8910 | 31,43 | 12 541 | 44,23 3628 |+ 12,80
ohne Wege, ' ; !
ebenerdig

Grindach - - (3 060). {(10,75) +3 050 + 10,75
nicht in vor- :

heriger Posi-
tion enthalten

Summe Granfla~ . - - (15 591) (54,98) (+6 679) (+ 23,55)
chen ' : : .

ebenerdig + ‘ ) .
Pachbegriinung :

Bebaute Flache | O 758 | 34,47 15 810 55,76 ~3 681 =" 12,80

Garagen, ver- . 9 683 34,15
siegelte Zu-
fahrten, Wege
usw, . . . )
Rechtlich zu~-- | . - [ ] 5 184 | 18,29 °
lassige Uber- -
schreitungs-
moglichkeit : ~
der GRZ bei
Planung

Bebaute u. ver 19 441 68,57 20 994 74,05 | +1 538 + 5,47
siegelte Flé~ 7
che (Max. bei : '
Planung) 1 - :

Granflache bei 8 910 | 31,43 10 404 36,07 +1 492 +  5;27
maximaler ' .. - .
(Berschreltung
der GRZ {incl.
Griindach auf
Tiefgaragen)

Y [n der Spalte "Bebaute Flache" liegen die jeweils festgesetzten GRZ-Hochstwerte
"~ der Flachenermittlung zugrunde. Die “rechtiich zuldssige Uberschreitungsmog-
lichkeit der GRZ" (§ 19 Abs. 4 BauNVQ 1990) betrdgt, auBer im MK-Gebiet, 50 %
der GRZ bis zur "Kappungsgrenze" 0,8. '

Nach der vorstehenden Bilanzierung verbessert sich der Grinfiichenanteil im Bebau—
ungsplanentwurf inklusiv der Dachbegriinung um 23,65 %. Wird nach Inkrafttreten des
Bebauungsplanes eine rechtlich zulissige Uberschreitung der festgesetzten Grundfla~
chenzahl vorgenommen, wird immer noch, inklusiv der begrithten Tiefgaragen und
_Dachflachen, eine Steigerung des Grunflachenantenes um 5,27 % gegeniber dem Be-
stand erreicht.
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5.4.2 Boden- und Wasserhaushalt

Die geplante Umgestaltung vor allem des Blockinneren verbessert den Bo-
den- und Wasserhaushalt erheblich. Durch die Mehrung der Griinfldchen
nach Bau der Tlefgaragen und Beseitigung der ebenerdigen Parkplédtze und
Garagenbauten im Innenhof wird der Anteil der offenen Bodenfidchen er-
heblich gréBer. ‘Selbst fir die mit-einer Tiefgarage unterbauten Flachen und
der darlberliegenden Vegetationsebene entstehen giinstigere Vérhiltnisse
fur die Versickerungsfihigkeit von Niederschligen sowie die Vegetation im
Vergleich zum Jetzigen Zustand (knapp 50 % Grinfliche gegenUber derzeit
31 %) .

- 5.4.3 Klima. .

Mit der Erhthung der begrinten Freiflichen und besonders mit der Pflan~
zung von groB3kronigen Baumen wird eine glinstigere kleinklimatische Wir-
kung im Blockinneren erzielt. Die Erhdhung der Luftfeuchte, VergréBerung
des Anteils beschatteter Flachen sowie die erhdhte Staubsedimentation mit-
" Hilfe von Rasen— und Geholzflichen verbessern das Klima Tm Blockinneren
gegenliber dem derzeitigen Zustand sehr wesentlich..

Die -SchlieBung der Bauliicken insbesondere im Sidwesten schrinkt die
Schadstofﬂmm#sssonen (Abgase des Kfz-Verkehrs) von der Kélnischen Strae
und SchenkendorfstraBe ein. Gleichzeitig wird aber damit die
Durchblasbarkeit des Blockinneren eingeschrankt. Durch die Erhéhung des
Grunanteiles und daraus resultierender thermischer Unterschiede entstehen
'Turbulenzen im Blockinneren, ~die den Luftaustausch begﬂnstigen )

5.4.4 Vegetation und Fauna

Die Verwendung von heimischer standortgerechter Vegetation (Biume,
Stréducher, Stauden und Bodendecker sowie Rasén) geht einher mit der Be-
seitigung von standortfremden Vegetationsbestdnden. Damit ist eine ge-
ringere Anfélligkeit gegen Krankheiten und Schadinsekten verbunden. Das
Erscheinungsblld wird freundlicher, dem Lauf der Jahrészeiten folgend
abwechslungsrelcher und bietet heimischer Fauna neuen Lebensraum Die .
Erhaltung der- vorhandenen GroBbidume im Blockinneren und in den Vorgar-
-tenbereichen |st gewahrleistet

5.4.5 ‘Landschafts— und- Stadtbild

Mit den baulichen Efgénzungen und den damit verbundenen Grinflachen
wird das Landschafts- und Stadtbild deutlich aufgewertet.

5.4.6 Freiraumbezogene Erholung

Die Aufenthaltsqualitdt im Blockinneren wird durch die Herausnahme des
Parkverkehrs hinsichtlich der abnehmenden Belastungen und besseren Ge-
staltqualitdten deutlich aufgewertet. Hinzu kommt eine Erweiterung des
Freiraumangebotes flir Gemeinschaftsnutzungen (Sitzplatz, Spielangebote) fiir
die blockinterne Erholungsnutzung. Hierflir waren bislang wenige Angebote
vorhanden.

Auch die privaten Grinflichen erfahren durch -eirie Beruhigung des’ Block-
inneren (Herausnahme des Parkverkehrs) eine wesentliche Qualititssteige-
rung.
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b.4.7 Zusammenfassende Wertung

Trotz einer geringen Erhdhung der GRZ von 0,68 im Bestand auf 0,74 als
Hochstwert und einer moglichen Steigerung der GFZ von derzeit 1,18 auf
1,59 bezogen auf den gesamten Block wird eine deutliche quantitative und
quahtatlve Verbesserung der Freiraumstruktur errelcht

Der Elngr:ff lst auch dann ausgegl!chen, wenh dae Votlstandlge Ausschop—-
“fung der rechtlich zulassigen Uberschreltungsmogl:chkelt vorgenommen
wird. .

6. Fachplan Landschaft nach § 4 HENatG
6.1 Eingriffsminimierung -

im Landschaftsplan ist eine Bewertung der drei Alternatlven enthalten, die
Gegenstand der vorgezogenen Birgerbeteiligung waren (s. Nr. 2.8). Die
Alternative 1 stellt danach den geringsten Eingriff dar:
- Es wird darin am stdrksten auf den Baum- und Freiflichenbestand Rlck-
- sicht genommen.

- Im slQdwestlichen Quadranten entstehen Raume, die fir die Entw1ckiung
von halbdffentlichen Grinfldchen genutzt werden kénnen. Bei der ange-
strebten hohen Nutzungs- und Bewohnerdichte muf3 der Anlage und
Gestaltung halbdffentlicher Freirdume ‘eine sehr hohe Bedeutung

.- beigemessen werden. .

~. Die Behchtungs— und Bemftungsverhaltmsse sind in dieser- Aiternatuve fUr_
die Bebauung des Blockinneren am giinstigsten emzustufen sie smd im
weiteren Entwurf noch verbessert worden.

6.2 Ziele des Landschaftsplanes und ihre ubernahme in den Bebau-
yngsplan

Bei der Aufstelfung des Bebauungsplanes sind die Ziele des Landschafts—
ptanes beriicksichtigt und als Festsetzungen integriert worden

1.~Slcherung des vorhandenen Altbaumbestandes, Erganzung der Baumpflan-—
zungen an den StraBien bzw. in den Vorgérten, Rﬂcknahme der standort—
fremden Nadelholzbestande e .

2, Ghederung der Frelflachen in privat und halboffentllch nutzbare
Freirdume, Schaffung von Spiel- und Erhoiungsangeboten im Freiraum fur
Kinder, Jugendliche und Erwachsene. :

3. SchlieBung der Gebdudezeiie auf der Sudse:te zur Minimierung der
Emissionen von der Kolmschen StraBe, Beibehaltung der Offnungen zur
Emmerichstraie.

4. Schaffung von wasserdurchlésmgen Beldgen fir dle Verbesserung der
Standortbedingungen der Vegetation.

5. Auffangen von Niederschk‘igen, teilweise Versickerung, Verwendung flr
weniger qualifizierte Anforderungen.

6. Verbeséerung der klimatischen Verhalthusse durch Einsatz \}on Dachbe~
griinung auf allen Neubauten und mtens:ve Berankung von geschlossenen
Fassadenfldchen.
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7. Ausweisung von ungestirten Bereichen, die der natirlichen Entwickiung
von Fauna und Flora zur Verfligung stehen.

8. Aufhebung der Mauern und Z&une, mind. jedoch Schaffung von Durchids-
sen fur Kleinsduger. .

9. Extensivierung der Pflege -von Rasenflichen.

Zu 1.;

u 2.

Zu 3.:

Z'u 4,:

Zu 5.:

Zu 6.:

Zu 7.:

Zu 8.:

Zu 9.:

Durch Erhaltungs- und Pflanzfestsetzung sind die wichtigsten- Biume
geslchert bzw. Erganzungen vOrgesehen Nadelhdlzer sind durch
Pflanzfestsetzung "Laubbaum” tiberpiant.

Freiflachen sind generell zu begrUnen die Versiegelungsmidglichkeiten
sind begrenzt. Ebenerdlge Stellpldtze und Garagen sind bej
Neuplanungen auf den Freiflichen unzuldssig. Die halbéffentliche
Nutzung im westlichen Blockinnenbereich ist von den Nutzern nicht
gewilnscht. Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind deshalb auf ein
Minimum reduziert, Einfriedungen auch im Blockinnern zuldssig. Die
weitergehende Festsetzung "private” bzw. “6ffentlicfie Griinflache"
hédtte zur Folge, daB diese Flachen nicht zum Baugebiet gehdren und
bei der Berechnung der Ausnhutzungsziffern entfallen; damit wire die
Bebauung im Blockinnenbereich nicht mehr mdglich.

Die Blockriander kénnen geschlpssen werden, die Offnung Emmerich-
straBe / Ecke UhlandstraBe ist planungsrechtlich gesichert. Aus
stadtebaulichen Griinden ist die Aufstockung des emgeschossngen
Gebédudes auf dem Grundstick EmmerlchstraBe 29 zu!assug

Entsprechend textiiche Festsetzung Zziff. 6.1 smd bei Befestigungen
nur wasserdurchldssige Beldge zuléssig.

Das ablaufende Niederschlagswasser ist zu sammein und zu verwerten.
Die Verwendung von Grauwasser f(r die Toilettensplilung kann
zugelassen werden. Die Versickerung auf den Grundstiicken ist
grundsétzlich méglich, aber von den jeweiligen Bodenverhé]tmssen
abhingig.

Dieses Ziel wird durr,:h die Festsetzung Nr. 6.4 wejtgehend gesnchert
Dachbegriinungen sind auf Tiefgaragen und auf -ein- bis
dreigeschossigen Gebduden mit Flachdach vorgesehen, da sie auf
niedrigen Gebduden oOkologisch wirksam werden.

Ungestdrte Bereiche sind aufgrund der Nutzungsdichte im Baublock
nur schwer zu entwickeln. Die Festsetzung von Fléchen flir Be—
pflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen und Striduchern soll
dazu beitragen.

Einfriedungen sind aus Materialien zu errichten, die fir Kleinsiuger
durchléssig sind. In Vorgidrten sind aus gestalterischen Grinden
niedrige Mauern bis 0,4 m Hohe zulissig.

Auf diese Forderung ist bel der Aufstellung des Landschaftsplanes
verzichtet worden, da der Vo{{zug einer solchen Festsetzung kaum zu
(iberpriifen ist. :






7. Bodenordnung

Die Baugebietsflachen sind vollstidndig im. privaten Eigentum. Die Bebauung

des alilgemeinen Wohngebietes einschlieBlich der Errichtung von Tiefgaragen '

im westiichen Blockin_nenbereich kann zur Anderung von Grund-
stlcksgrenzen flhren,

Eine Bodenordnung nach BauGB ist nicht erforderlich.

8. Kosten und fFinanzierung

Kosten flur Grunderwerb oder StrafBenausbau entstehen fiir die Stadt Kassel

nicht.

gez. Bergho'lter
Baudirektor

Kassel,  21.12.1993/28.07.1994
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