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Inhaltlicher Teil

1. Einfihrung
1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1/22 ,WeserstralRe 2B“ (nachfolgend B-Plan
genannt) soll die Realisierung einer Unterkunft fir Auszubildende mit insgesamt 163 Zimmern
in einem flinfgeschossigen Gebdude mit zwei zusatzlichen Staffelgeschossen planungsrechtlich
abgesichert werden.

Zielsetzung der Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Plans ist es, die dem Gebaude des Karls-
hospitals vorgelagerte - als offener Parkplatz mit eingestellten Gberdachten Stellplatzflachen in
Form von Fertiggaragen genutzte - Grundstlcksflache einer neuen Nutzung, in Sinne der Innen-
entwicklung nach § 13 a BauGB zuzufthren und in diesem Zuge die durch Kriegszerstérung ein-
getretene und bis heute vorhandene stadtebaulich dysfunktionale Situation stadtebaulich neu
zu ordnen und funktional zu erganzen.

Der Investor beabsichtigt an dieser Stelle eine Innenentwicklung an einem daflr geeigneten
Standort, der aufgrund seiner zentralen Lage in fulSldufigen Bereich der Universitdt und der
N&he zum Klinikum Kassel sowie der sehr guten Anbindung an den OPNV und das regionale und
Uberregionale Radwegenetz fir die beabsichtigte Nutzerklientel gut geeignet ist . Im Erdge-
schoss sind entlang der Weserstralie und im Bereich des Durchgangs zum Karlshospital gemein-
schaftliche Nutzungen vorgesehen, um eine belebte und vielfaltig genutzte Erdgeschosszone
auszubilden.

Im rlckwadrtigen Bereich —innerhalb des sich bildenden Stadtraums zwischen dem neuen
Gebdude und dem Karlshospital - soll eine gemeinschaftlich und 6ffentlich nutzbare Freiflache
entstehen, die anstatt der derzeitigen Stellplatzflache kinftig ein adaquates Entree fiir das
historisch bedeutsame Gebaude ausbildet. Bei der Gestaltung dieser Freiflache wird der dort
verlaufende Rad- und FulRweg erhalten und einbezogen. Die Erdgeschosszone des neuen
Gebdaudes ist im Bereich des Haupteingangs gegenliber dem Hauptbaukodrper um ca. 6,5 m
nach innen versetzt, so dass sich ein groRzligiger, iberdachter und klar definierter Zugangsbe-
reich und Durchgangsbereich ergibt. Im raumlichen Zusammenhang mit den Zufahrten und
dem geodffneten Erdgeschossbereich der Zugangszone mit einer Hohe von mehr als 4,00 Me-
tern entsteht ein Blickfenster mit einer Breite von rund 11 Metern, das den Blick auf das Karls-
hospital und die Fulda inszeniert. Unter Einbeziehung des Freiraums bis zum Finanzamt ent-
steht ein groRzlgig bemessenes Blickfeld von ca. 25 Metern Breite. Der Abstand zwischen dem,
ab dem 1 OG aufgehenden Gebdude zum Finanzamtsgebdude betrdgt 18 Meter. Am nérdlichen
Rand des Gebaudes entsteht eine zusatzliche Durchfahrt mit einer Breite von ca. 3,50 Metern
zur Weserstrale hin, die sich zum Karlshospital auf ca. 4,10 Meter erweitert.
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1.2 Planverfahren (Prifung der Zulassigkeit des Bebauungsplanverfahrens als B-Plan der
Innenentwicklung und vorhabenbezogener B-Plan)

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines rechtskraftigen B-Plans. Um das vorhabenbezogene
Bauvorhaben planungsrechtlich abzusichern, ist die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
B-Plans gemal § 12 BauGB erforderlich. Aufgrund der zentralen Lage im Stadtgeflige und der
damit einhergehenden Innenentwicklung ist zu prifen, ob die Aufstellung auf Grundlage des

§ 13a BauGB erfolgen kann.

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 2.422 m?, so dass weniger als

20.000 m? Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO Uberbaut werden kénnen. Direkt
nordlich angrenzend an diesen Geltungsbereich soll der B-Plan Nr. 1/23 ,Vogtsche Mihle/Karls-
hospital” aufgestellt werden. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 08. November 2021 von der
Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Selbst unter Anrechnung dieser dort moglich ent-
stehenden Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO wird die Grenze von 20.000 m? Grundflache
nicht Uberschritten. Damit ist die erste Voraussetzung fur die Durchfiihrung des B-Planverfah-
rens nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB gegeben.

Weiterhin wird im Abgleich mit Anlage 1 UVPG durch das Bauvorhaben kein Vorhaben begriin-
det, welches gem. UVPG einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegt, sodass auch die Zulassungsvoraussetzung gem. § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB gegeben
ist (siehe Anlage 2).

Da innerhalb oder auch angrenzend zum Bauvorhaben bzw. innerhalb des Geltungsbereichs
und des Wirkbereiches des Bauvorhabens keine Natura 2000-Gebiete ausgebildet sind, ist auch
die dritte Voraussetzung fir ein beschleunigtes Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB
erfullt.

Besondere Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von Unfallen im Sinne
des § 50 Satz 1 BImSchG entstehen ebenfalls nicht, da das Bauvorhaben als Unterkunft fir Aus-
zubildende dienen soll und keinen Betrieb begriindet, in dem gefahrliche Stoffe vorhanden sein
werden. Somit ist auch die vierte Voraussetzung fur die Durchfihrung eines beschleunigten
Verfahrens gem. § 13a BauGB gegeben und in der Folge die Zulassigkeit begrindet.

Um jedoch aufgrund des zentralen Standortes friihzeitig unterschiedlichste Themenbereiche
beriicksichtigen zu konnen, wird dennoch eine friihzeitige Beteiligung gemal § 4 BauGB durch-
geflhrt.

1.3 Lage des Plangebiets und des rdumlichen Geltungsbereichs

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage im Stadtgebiet. Es liegt zwischen der Haltestelle
Altmarkt und Katzensprung an der WeserstraRe zwischen dem historischen Karlshospital an der
Fulda und schrag gegenlber von der Max-Eyth- und Oskar-von-Miller-Schule.



Stadt Kassel - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/ 22 ,WeserstraRe 2B

Der Geltungsbereich des B-Plans beinhaltet die Flurstiicke 128/7 mit 1.551 m?, 128/8 mit 382
m?, 9/21 mit 35 m? und Teile des Flurstiicks 9/20 mit 81 m? in der Gemarkung Kassel, Flur 2.
Die Grundstiicksflache, die durch die Flurstiicke entsteht, betragt somit 2.050 m?. Laut § 12
Abs. 4 BauGB konnen einzelne Flachen aulRerhalb des Vorhaben- und Erschliefungsbereichs
mit einbezogen werden. Dies muss aufgrund der notwendigen GroRe der Tiefgarage in diesem
Fall erfolgen, somit bezieht der vorhabenbezogene B-Plan eine Teilflaiche von 372 m? der Flur-
stlcke 128/12, 128/11, Gemarkung Kassel, Flur 2 mit ein. Die Teilflache des Flurstlicks 128/12
wird mit einer Tiefgarage unterbaut, die Parkplatze sind der Nutzung des Grundstlcks Karlshos-
pital zugeordnet. Eine Teilflache des Flurstiicks 128/11 wird in den Geltungsbereich aufgenom-
men, weil mit dem Vorhaben die notwendigen Stellplatze Fir Nutzungen des Karlshospitals
nachgewiesen werden mussen. Somit entsteht die im Kapitel zuvor benannten GesamtgroRe
des Geltungsbereichs von 2.422 m?. Die Einverstandniserklarung des Eigentiimers der Flursti-
cke 128/11, 128/12 liegt vor. Die Uberbaute Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO um-
fasst 1.034 m?.

2. Planungsrechtliche Rahmenbedingungen
2.1 Regionalplanung

Konkrete Aussagen zum Geltungsbereich des B-Plans liegen aufgrund der Mafstablichkeit des
Regionalplans nicht vor. Die Flache des Vorhabens ist im Regionalplan Nordhessen 2009 Blatt
Ost als Bestandsflache Siedlung dargestellt. (vgl. Abbildung 1)

Bezogen auf das Vorhaben sind insbesondere die flir das Oberzentrum Kassel im Kapitel 3.1
Siedlungsstruktur und Siedlungsentwicklung S. 34 ff. formulierten Ziele von Bedeutung.

Ziel 3 :,Die Nutzung bislang unbebauter Fldchen sowie die Reaktivierung nicht mehr genutzter
Gewerbefldchen und leer stehender Gebdude im Siedlungszusammenhang (d. h. auf nach

$ 30 bzw. 34 BauGB bebaubaren Grundstiicken) sollen vorrangig vor der Ausweisung neuer
Siedlungsfldchen am Ortsrand bzw. in den ,Vorranggebieten Siedlung Planung” oder ,Vorrang-
gebieten Industrie und Gewerbe Planung” erfolgen. Eine Zersiedlung der Landschaft ist zu
vermeiden. Fldchenneuausweisungen fiir Siedlungszwecke sowie Industrie und Gewerbe diirfen
nur dann erfolgen, wenn solche Bestandsfldchen nicht verfligbar oder fiir die vorgesehene Nut-
zung nicht geeignet sind.” (Regionalplan Nordhessen 2009, S. 34)

Auch die folgende Begriindung des aus dem Regionalplan zitierten Ziel 3 begriindet die Uber-
einstimmung des Vorhabens mit den Zielen der regionalen Raumordnung.

Begrindung zu Ziel 3:

,Das Schliefsen von Bauliicken und das Auffiillen vorhandener Baugebiete sowie die Nutzung
leer stehender Bausubstanz hat Vorrang vor der Ausweisung von neuen Baugebieten. Hierzu hat
der Gesetzgeber mit der Novellierung des Baugesetzbuches vom 21.12.2006 und der Einflihrung
des neuen § 13a BauGB eine deutliche Erleichterung herbeigefiihrt, die die Innenentwicklung un-
terstutzt.
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Anstelle der planerischen Ausweisung bzw. Inanspruchnahme neuer Fldchen fiir Wohnen oder
Gewerbe sollen bestehende Mdngel oder Missstinde im Siedlungsbestand behoben werden.

Das vorhandene Wohnungsangebot kann z. B. durch Mafsnahmen der stéddtebaulichen Sanie-
rung und Stadt- bzw. Dorferneuerung sowie eine Aktivierung und Nachverdichtung des Bestands
in den vorhandenen Siedlungsbereichen erheblich verbessert werden.” (Regionalplan Nordhes-
sen 2009, S. 35)

Planerische Konflikte des B-Plans mit den Aussagen des Regionalplans Nordhessen 2009 sind
somit nicht erkennbar.

Abbildung 1: Ausschnitt Regionalplan Nordhessen 2009 Blatt Ost — ohne MaRstab

2.2 Flachennutzungsplan und Siedlungsrahmenkonzept

Als Ubergeordnete Planung sind der Flachennutzungsplan und das Siedlungsrahmenkonzept (in
der Fassung der Fortschreibung aus dem Jahr 2016) des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK) zu
bericksichtigen. Die zutreffenden Inhalte und Aussagen werden im Folgenden erldutert.

Flachennutzungsplan des Zweckverbandes Raum Kassel (Neubekanntmachung 2016)

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan stellt die Flachen des Geltungsbereiches des B-Plans als
gemischte Bauflachen bzw. Kerngebietsflache nach § 1 Abs. 1 Nr. 2 bzw. § 1 Abs. 2 Nr. 9
BauNVO dar. Unmittelbar nord-¢stlich angrenzend wird die Flache entlang der Weserstral3e als
gemischte Bauflache nach § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt. Nordlich des Plangeltungsberei-
ches, auf der anderen StralRenseite, befindet sich eine Wohnbauflache nach § 1 Abs. 1 Nr. 1
BauNVO. Im weiteren Verlauf der Weserstrafe nach Osten sind sowohl gemischte Bauflachen
als auch Wohnbauflachen dargestellt. Gemischte Bauflachen befinden sich dstlich und westlich
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der BruderstraRe sowie westlich des Steinwegs. Entlang der Kurt-Schumacher-Stral3e sind ge-

mischte Bauflachen dargestellt, wobei der nordliche Bereich auch als Kerngebiet dar-gestellt

Abbildung 2: Ausschnitt Flachennutzungsplan mit Darstellung des Geltungsbereiches — ohne Mafstab

Siedlungsrahmenkonzept des Zweckverbandes Raum Kassel (2030)

Das Siedlungsrahmenkonzept formuliert die Ziele und Grundséatze der kiinftigen Siedlungsent-
wicklung flr das Verbandsgebiet des Zweckverband Raum Kassel. Seit seiner Aufstellung 1994
ist das Siedlungsrahmenkonzept zwischenzeitlich fortgeschrieben und als Siedlungsrahmenkon-
zept 2030 im Maérz 2021 von der Verbandsversammlung des Zweckverband Raum Kassel be-
schlossen worden. Das Siedlungsrahmenkonzept macht zur Flache des Vorhabens keine spezifi-
schen Aussagen. Das Vorhaben entspricht den generellen Intentionen des SRK mit den The-
men: Innen- vor AuRenentwicklung mit 3.1.2 angepasster Nachverdichtung sowie 3.4.2 Diffe-
renzierung von Bau- und Wohnformen.

2.3 Landschaftsplan Zweckverband Raum Kassel (2007)

Der Landschaftsplan des ZRK basiert auf einer Landschaftserhebung aus den Jahren 1999 /
2000, die in Teilen fortgeschrieben wurde. Er untersucht das Gesamtgebiet des ZRK bezlglich
der Realnutzung auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft, Pflanzen und Tierwelt, Land-
schaftsbild und Erholung, Mensch sowie Sach- und Kulturgtter. Besonders geschitzte und
wertvolle Lebensraume werden auf einer separaten Karte abgebildet. Aus der GegenUber-stel-
lung der realen Nutzungen mit der naturrdumlichen Ausstattung und ihrer Wechselwirkung
werden Leitbilder bezogen auf die Siedlungs- und Landschaftraume entwickelt, die wiederum
die Basis zur Bewertung moglicher zukunftiger Eingriffe bilden. Im Entwicklungsteil werden
Konzeptionen und Malknahmen zur Erreichung der Leitbilder benannt und mogliche Kompensa-
tionen fur denkbare Eingriffe entwickelt.
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Der Untersuchungsmalistab der Analyse erfolgt auf der Ebene der 1:15.000 Karte. Damit sind
flir den Geltungsbereich des B-Plans mit einer Flache von 2.000 gm nur generalisierte Aus-
sagen moglich. Die Karten sind auf der Internetseite des Zweckverbandes Raum Kassel einseh-
bar ( https://www.zrk-kassel.de/landschaftsplanung/landschaftsplan.html). Das Plangebiet be-
findet sich immer in der Teilkarte Nordost.

In der Karte 1 ,,Realnutzung” wird die Flache vom heutigen Finanzamt bis einschlief3lich des
Karlshospitals, sowie die Halbinsel Finkenherd als Flache fiir ,Offentliche Gebdude und groRe
private Verwaltungen” kartiert. Nordlich schlielt sich eine ,Gewerbe — und Industrieflache” so-
wie eine Parkanlage Finkenherd Bleichwiese an. Die fast an das Plangebiet angrenzende Fulda
wird als ,Wasserflache ingenieurbiologisch” gekennzeichnet.

Auf Karte 2 ,Kulturlandschaft Naturschutz” werden Uberschwemmungsgebiete im Bereich des
heutigen Finanzamtes und der Halbinsel Finkenherd dargestellt. Die Flache des Geltungsbe-
reichs des B-Plans wird als bebaute Flache dargestellt.

Karte 3 ,,Erholung Freizeit und Landschaftsbild” stellt entlang des Fuldaufers Hauptwanderwege
und Radwege dar, die dem heutigen Verlauf entsprechen. Die Vogt'sche Mihle wird als das
,Landschaftsbild pragender Baukdrper” dargestellt. Die Flache des B-Plans wird als

bebaute und als Landschaftshild pragende Flache dargestellt.

Karte 4 ,MalBnahmen” stellt das Fuldaufer auf beiden Seiten als Flachen mit Regelungen und
Malinahmen sowie die Fulda und den Bereich der Halbinsel Finkenherd als Funktionsflache
Klima dar. Der Geltungsbereich des B-Plans ist davon nicht betroffen. Langs der Weserstrale ist
eine Baumreihe als geplante Nutzung und MaRRnahme dargestellt, die zum Teil bereits umge-
setzt wurde. Die gesamte Flache zwischen den Fuldabriicken und dem Hafen wird als das Land-
schaftsbild pragend bewertet, inklusive der Flachen der Klaranlage.

Das Signet 10372 / S verweist auf eine mogliche Malknahme:

,Weiterentwicklung der Fuldauferzonen zwischen Drahtbriicke und Hafenbriicke als zentraler
stddtischer Freiraum am Fluss.

- Herstellung beidseitig durchgehender Uferwege mit

- Anschluss an die ErschliefSungsstruktur der angrenzenden Siedlungsgebiete

- Gestalterische Aufwertung des zentralen Abschnitts im Bereich der Schlagd

- Herstellung von kleinen Pldtzen mit Aufenthaltsfunktion und -qualitéit an verschiedenen
Stellen.” (Landschaftsplan Zweckverband Raum Kassel 2007, S. 594)

Karte 5, Kompensationsbereiche” stellt die Fulda als wertvolles Biotop mit hoher Bedeutung,
dar. Der Geltungsbereich des B-Plans wird als baulich gepragte Flache dargestellt.

Karte 6 ,Konflikte” ist auf der Internetseite des ZRK nicht vorhanden.
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Karte 7, Leitbild” ordnet die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans dem Raum
116 ,Innenstadt mit Randlagen® zu, Teile des Finkenherdparks dem Raum 83 Unterneustadt

Hafen.

Die Raumkategorie 116 ,Innenstadt mit Randlage” wird wie folgt charakterisiert:

,Durch sehr hohe Bau- und Nutzungsdichte und eine Mischung aus Handel, Dienstleistungen
und Wohnen geprdgter zentraler Bereich der Stadt mit lokalen bis (iberregionalen Zentrums-
funktionen. Die Raumkategorie 116 verfligt zusammenfassend liber folgende Charakteristika:

e Hoher Versiegelungsgrad

e Uberwdrmungsgebiet

e Begriinte Plitze, Quartiers-, Stadt- und Spielpldtze als siedlungsbezogene Freiréiume

e Schéne Aussicht und Weinberg als exponiert gelegene éffentliche Freifliiche

e RandstrafSen mit hoher Verkehrsbelastung mit entsprechenden bioklimatischen Belas-
tungen.”
(Landschaftsplan Zweckverband Raum Kassel 2007, S. 17)

Als Konflikte fir die Raumkategorie 116 werden benannt:

- ein hoher Versiegelungsgrad von Gber 60% (S.368)

- durch Larm- und Schadstoffemissionen belastete Zonen an HauptverkehrsstralRen
(Landschaftsplan Zweckverband Raum Kassel 2007, S. 375)

Als Leitbild / Ziel wird unter anderem formuliert:

e Ergdnzende BegriinungsmafSnahmen (Baumpflanzungen, Dach- und Fassadenbegrii-
nung) und kleinrdumige Entsiegelungsmafinahmen mildern bestehende bioklimatische
Belastungen.

e Soweit als méglich durchléssige Bodenoberflichen, begriinte Dédcher sowie Einrichtun-
gen zur Regenwasserriickhaltung, -nutzung und -versickerung begrenzen/ mildern Beein-
trdchtigungen des lokalen Wasserhaushaltes auf ein Mindestmays.

e Schutz von Boden, Grundwasser

e \Von den Verkehrstrassen ausgehende Beeintréichtigungen werden soweit als méglich ge-
mildert. Die Querbarkeit der Randstrafen fiir Fufsgdnger wird verbessert.”
(Landschaftsplan Zweckverband Raum Kassel 2007, S. 484)

Flr die Flache des B-Plans werden im Landschaftsplan die folgenden MaRnahmen vorgeschla-
gen:

e Begrinungsmallnahmen (Baumpflanzungen, Dach- und Fassadenbegriinung)
e begriinte Dacher sowie Einrichtungen zur Regenwasserriickhaltung

10
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Konflikte mit den Aussagen des Landschaftsplans bezogen auf den Geltungsbereich des
B-Plans sind nicht erkennbar. Die in Karte 4 Signet 10372 / S (Landschaftsplan Zweckverband
Raum Kassel S. 594) dargestellten MaRnahmen zur Vernetzung und

Aufwertung des FulR- und Radwegesystems kdnnen mit dem Vorhaben im Wesentlichen um-
gesetzt werden.

2.4  Klimafunktionskarte (2019) Zweckverband Raum Kassel Fortschreibung Klimaanalyse
(2019)

In der Klimafunktionskarte des Zweckverbandes Raum Kassel wird die Flache des Vorhabens
der Kategorie moderate Uberwarmung bis starke Uberwarmung zugeordnet, die als baulich ge-
pragte Bereiche mit viel Vegetation in den Freirdumen charakterisiert wird. Als Empfehlung
wird formuliert: ,Auf benachbarte, unbebaute Flichen achten (offene Verbindungen erhalten/
Strémungsrichtungen beachten), unter dieser Berticksichtigung sind Flcichennutzungsdnderun-
gen und bauliche Entwicklungen méglich.” (Klimafunktionskarte 2009 Teilbereich West Zweck-
verband Raum Kassel) Im Textteil der ,Klimafunktionskarte Zweckverband Raum Kassel 2009
mit Zukunftsprognosen” wird bezogen auf Gebiete der Kategorie 4 im Teilbereich West formu-
liert: ,,Mdgliche Bebauungen sind auf den Fldchen der Kategorie 4 und teilweise der Kategorie 5
denkbar, jedoch nur bei einer Gebdudeausrichtung ldngs zu den Luftleitbahnen.” (Klima-
funktionskarte Zweckverband Raum Kassel 2009 mit Zukunftsprognosen, S. 18/19)

Abbildung 3: Ausschnitt Klimafunktionskarte 2019 (aus Klimaanalyse) Teilbereich West — ohne MaRstab
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Die Planungshinweiskarte des Zweckverbandes Raum Kassel kategorisiert die Flache als bebau-
tes Gebiet mit klimarelevanter Funktion. Diese Kategorie besitzt eine geringe klimatisch-lufthy-
gienische Empfindlichkeit gegeniber Nutzungsintensivierungen. Die bestehenden Beltftungs-
moglichkeiten sind zu erhalten, dariber hinaus ist sicher zu stellen, dass zusatzliche Emissionen
keine nachteilige Wirkung auf die Siedlungsraume nach sich ziehen.

Des Weiteren wird fur die Flache Folgendes festgehalten: ,Durch Dach- und Fassadenbegrii-
nung sowie Beibehaltung/ Ausbau von Griinfldchen kann einer thermischen Belastung vorge-
beugt werden. Allgemein Vegetationsanteil beachten und Siedlungsrénder offenhalten; Vernet-
zungspotentiale der Ausgleichsréume durch vertiefende Stadtklimabetrachtung priifen.” (Pla-
nungshinweiskarte 2019 Zweckverband Raum Kassel)

Die Flache liegt unmittelbar an einer Luftleitbahn, welche durch den Flussverlauf der Fulda ent-
standen ist. Von ihr geht ein bodennaher Luftmassentransport aus.

Abbildung 4: Ausschnitt Planungshinweiskarte 2019 (aus Klimaanalyse) — ohne MaRstab

2.5  Verkehrsentwicklungsplan (VEP) Region Kassel 2013 und Verkehrsentwicklungsplan
(VEP) Kassel 2030

Der Verkehrsentwicklungsplan Region Kassel 2013 trifft aufgrund der mal3stablichen Betrach-
tung keine spezifischen Aussagen zur Flache des Vorhabens. Bezogen auf die Ziele des Modal-
Split wird fir den Zeithorizont bis 2030 als Ziel genannt, den Radverkehrsanteil auf 11% bis 14%
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zu erhdhen, ausgehend vom Istwert von 7% in 2008 (Abbildung 19 VEP Kassel 2013, S. 33).
,Die weitere Ausbreitung von E-Bikes und Pedelecs, die derzeit einen regelrechten Marktboom
erleben, lassen auch fiir die Region Kassel weiter steigende Radverkehrsanteile er-

warten. Zusammen mit einer Infrastrukturverbesserung und einem verbesserten Fahrradklima
lésst sich so der Radverkehr (auf ca. 8 - 11 % in den Verbandskommunen und ca. 11 - 14 % in
der Stadt Kassel) mehr als verdoppeln (VEP 2013, S. 34). Die unter Kapitel 4.3 ,Handlungsfeld 3:
Regionaler Radverkehr” dargestellten MaRnahmen beziehen sich im Wesentlichen auf Gberort-
liche Radanbindungen und allgemeine Anforderungen an eine gute Radinfrastruktur und wei-
sen flr das Plangebiet keine spezifischen MaRnahmen aus.

Der Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Kassel wurde 2015 von der Stadtverordnetenver-
sammlung beschlossen und formuliert die wesentlichen Ziele und MaRnahmen bezogen auf die
verschiedenen Verkehrsarten bis zum Jahr 2030. Als MaRnahmen fir den PKW-Verkehr werden
im engeren Bezugsfeld des Vorhabens der Umbau der Kreuzung Altmarkt und die Optimierung
des Knotens Kurt Wolters StralRe / Weserstralle

(Katzensprung) als MaRnahmen zur Optimierung und Beschleunigung des Verkehrs genannt
(VEP Kassel 2030, S. 76, 102, 106). Diese MaRnahmen sind zwischenzeitlich abgeschlossen.
Bezogen auf den Radverkehr wird analog zum VEP-Region Kassel eine Erhéhung des Modal-
Split auf 11% — 14% angestrebt (VEP Kassel 2030, S. 72). Es wird allerdings ein grofser Nach-
holbedarf bezogen auf die Infrastruktur, den Komfort sowie die Sicherheit des Radverkehrs
konstatiert. Insofern bindeln sich die geplanten MalRnahmen auf diese Defizitbereiche.
Konkrete Anforderungen flr den Standort des Vorhabens werden in den aufgefihrten
MaRnahmen nicht benannt.

Das Handlungsfeld A beschreibt den FuRverkehr und den 6ffentlichen Raum. Dort haben die
Verbesserung und Herstellung von Querungshilfen an HauptverkehrsstraRen sowie die Herstel-
lung eines barrierefreien Wegenetzes eine hohe Prioritat. Eine hohe bis mittlere Prioritat haben
fuRverkehrsfreundliche StraRenrdume bzw. attraktive 6ffentliche Raume (VEP Kassel 2030, S.
59). Dies betrifft die WeserstraRe, da die hierzu passende MalkRnahme im MalRnahmenkatalog
auf Seite 1, unter A1 ,Querungshilfen an HauptverkehrsstralRen®, die WeserstralRe Hohe Zeug-
hausstralle auflistet und somit an dieser Stelle eine Querungshilfe fir notwendig erachtet.

Das Handlungsfeld D beschreibt den Kfz-Verkehr. Darunter fallt die Mallinahme D5 mit dem Ti-
tel Ausbau des Verkehrs- und Mobilitdtsmanagementsystems. Ziel ist es, die Verkehrsregelun-
gen miteinander zu koordinieren und anzupassen, damit eine Verbesserung des Verkehrsflus-
ses an Knoten entsteht und somit die Effizienz des vorhandenen Systems verbessert wird. Da-
bei sollen die Halte des MIV an Lichtsignalanlagen um 20 % reduziert werden. (VEP Kassel 2030,
S. 114) Hiervon ist ebenfalls die WeserstraRRe betroffen. Der MaRnahmenkatalog legt auf Seite
14 fir die WeserstralSe diese dynamische Netzsteuerung zur Vermeidung von Rlckstau mit ei-

ner hohen Prioritat fest um den ,Ausbau des Verkehrs- und Mobilitdtsmanagementsystems
(VMMS)“ umzusetzen.
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2.6 Bestehendes Planungsrecht

Wie im Kapitel 2.2 dargestellt, stellt der rechtskraftige Flachennutzungsplan die Flachen des
Geltungsbereiches des B-Plans als gemischte Bauflachen / Kerngebietsflache nach § 1 Abs. 1 Nr.
2 und §1 Abs. 2 Nr. 9 BauNVO dar. Die nordlich angrenzenden Bereiche Uber die Weserstralle
hinweg sind im B-Plan Nr. 1, Mitte” vom 25.10.1985 als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt.
Dies entspricht der Darstellung im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache.
Am 11.10.2004 wurde die Aufstellung des B-Plans Nr. 1/10 , Altmarkt / WeserstralRe” von der
Stadtverordnetenversammlung beschlossen und das Verfahren bis zur Beteiligung der Offent-
lichkeit und Behorden nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB im Jahr 2005 durchgefihrt. Auf
dieser Grundlage wurde Baurecht nach § 33 BauGB ,Zulassigkeit von Vorhaben wahrend der
Planaufstellung” flr das heutige Finanzamt und den Umbau/die Aufstockung des Karlshospitals
erteilt. Das Bauleitplanverfahren wurde seit dieser Zeit nicht weiterverfolgt.

Der B-Plan Nr. /10 , Altmarkt / WeserstraRe” ist damit bis heute nicht rechtskréftig geworden.
Da insofern kein rechtskraftiger B-Plan fir den Plangeltungsbereich des vorliegenden Vorha-
bens vorliegt, ist die Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb des Planbereichs ausschlieRlich nach
der Darstellung des Flachennutzungsplans sowie dem § 34 BauGB zu bewerten.

i byp St

Flur2

~,_Gemarkung Kassel

g,

£ e vy Bebauungsplan
- 1710 “Altmarkt / WeserstraBe™

Madlatab 1 : 500

Abbildung 5: Planteil Bebauungsplanentwurf /10, Altmarkt / WeserstraRe”, Stadt Kassel
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3. Bestand

3.1  Stadtrdaumliche Einbindung

Das Vorhaben soll auf einer in der Kriegs- und Nachkriegszeit entstandenen Brache realisiert
werden. Die urspringliche Bebauung wurde im 2. Weltkrieg weitgehend zerstort. Die gesamte
Flache zwischen Altmarkt und Katzensprung wurde verkehrlich im Sinne des Leitbildes der
autogerechten Stadt der Nachkriegszeit neu geordnet und die WeserstralSe, als neue wichtige
Verkehrsachse nach Nordosten, direkt an den Innenstadtring angeschlossen. Die Altmarktkreu-
zung galt zu ihrer Entstehungszeit als modellhaft und als modernste Kreuzung in Deutschland
(Planzeichnungen - Abbildung 6 und 7 - Uberlagerung der Baustruktur vor dem 2. Weltkrieg
und der Neuplanung der VerkehrsstralRen nach dem Krieg, in: Kassel Wirtschaft, Verkehr Ver-
sorgung, Magistrat der Stadt Kassel, 1966).

Im Rahmen des Wiederaufbaus wurde die urspringliche Baustruktur im stadtebaulichen
Umfeld des Planvorhabens vollig Gberformt. In der Folge wurde 1957 am Altmarkt das Polizei-
prasidium der Stadt Kassel neu errichtet, welches wiederum im Jahr 2005 abgerissen und durch
den Neubau des Finanzzentrums ersetzt wurde. Im Rahmen dieser Bebauung wurde auch das
Karlshospital als Einzeldenkmal ab 2006 restauriert und oberhalb des erhaltenen historischen
Bestandes mit einer zweigeschossigen Bliro- und Wohnnutzungen erganzt.

—_—
P —

&t

Kassel Struktur der Innenstadt vor ihrer Zerstorung 1943

Verkehrsnetz der Innenstadt nach ihrem Wiederaufbau

Abbildung 6: Uberlagerung Gebaudebestand von 1943 und Verkehrsplanung nach dem Wiederaufbau (Uberblick)
aus: Kassel Wirtschaft Verkehr Versorgung, Magistrat der Stadt Kassel 1966, S.109
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Abbildung 7: Uberlagerung Gebaudebestand von Abbildung 8: Kreuzung Altmarkt mit Polizeiprasidium
1943 und Verkehrsplanung nach dem Wiederaufbau

(Ausschnitt)

aus: Kassel Wirtschaft, Verkehr Versorgung, Magistrat der Stadt Kassel 1966, S. 99 u. 109

Die an das Vorhaben angrenzenden Quartiere/Nutzungen sind im Wesentlichen in der Phase
der Wiederaufbauzeit der 1950er und 60er Jahre entstanden (Entenanger, Pferdemarktquar-
tier) und durch einen hohen Anteil von Wohnen (Allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete
mit einem nur geringen Besatz an Gewerbe und Dienstleistungen) sowie sozialer Infrastruktur
(Schulzentrum) gepragt.

Mit der Entscheidung in den spaten 1970er Jahren die Universitat Kassel (damals
Gesamthochschule Kassel) auf dem ehemaligen Henschel Werksgelande am Hollandischen
Platz zu entwickeln, sind wichtige Impulse fir die Stadtentwicklung in Kassel insgesamt,
speziell aber auch fiir das engere und weitere Umfeld des Vorhabens, ausgegangen.

Dieser positiven Entwicklung ist auch die Wiedergriindung der Unterneustadt ab 1997 auf der
anderen Fuldaseite zuzurechnen. Das unmittelbar angrenzende Wohnquartier Wesertor wurde
2008 in das Stadtebauforderprogramm ehemals ,Soziale Stadt” nun ,Sozialer Zusammenhalt”
aufgenommen. Das Quartier Pferdemarkt, auf der, dem Vorhaben gegentber-liegenden Stra-
Renseite, ist im Jahr 2019 ebenfalls bis 2024 in die Forderkulisse ,,Sozialer Zusammenhalt” auf-
genommen worden.
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3.2 Bebauung Bestand

Der Geltungsbereich des B-Plans ist zurzeit als unbebaute Flache zu klassifizieren. Die Flache
wird als privater, asphaltierter Parkplatz genutzt und ist mit vier Nebenanlagen in Form von
Doppelgaragen bebaut. Als Abgrenzung zum FuRweg entlang der Weserstrale sind niedrige
Hecken gepflanzt. Westlich ist eine ca. 7 m breite und 230 m? groRe Pflanzflache mit Baumen
angelegt. Stdlich grenzt das Finanzamt Kassel | an. Dieses sechsgeschossige Gebadude entlang
der Weserstralse weist eine Hohe von 22,10 Metern Uber StraRenniveau auf und hat eine Lange
von ca. 118 m. Die Gebadudeteile mit Ausrichtung zur Fulda sind viergeschossig und weisen eine
Gebaudehohe von fast 15 m auf. Der Haupteingang in den Gebdudekomplex des Finanzamtes
liegt an der Altmarktkreuzung. Die Erdgeschosszone entlang der WeserstralRe ist unbelebt.

Das Gebaude wird Uber eine ca. 6 Meter breite Tiefgarageneinfahrt entlang der stdlichen
Grenze des Geltungsbereiches des B-Plans erschlossen.

Westlich schlie3t sich das Karlshospital mit einer Lange von ca. 48 m und einer Tiefe von ca.

15 m an. Hierbei handelt es sich um ein urspringlich zweigeschossiges Gebdude mit einem ho-
hen Mansardgeschoss, das Obergeschoss wurde jedoch im Krieg zerstort. Mit der Restaurie-
rung des Gebaudes ab 2006 wurde der Bestand restauratorisch gesichert und eine zuséatzliche
zweigeschossige Uberbauung des Denkmals realisiert. Insgesamt unterschreitet die Hoéhe des
heutigen Gebaudes die urspringliche Gebdudehdhe. Eine ca. 10,5 m breite Pflasterflache bildet
die Vorzone zum Karlshospital, welche gemischt genutzt wird.

Im Untergeschoss und Erdgeschoss ist eine Gastronomie angesiedelt, dariber sind gewerbliche
Nutzungen und Dienstleistungsnutzungen untergebracht. Das Karlshospital ist als Einzeldenk-
mal im Denkmalverzeichnis des Landes Hessen eingetragen.

Nach Norden schlieRt sich eine zum Imbiss umgebaute Tankstelle sowie die Vogt'sche Mihle
an. Hierbei handelt es sich um einen fliinfgeschossigen Backsteinbau aus dem 19. Jahrhundert,
der das grolSte Wasserkraftwerk in der Region Kassel beinhaltet. In den nicht fir das Wasser-
kraftwerk benotigten Gebdudeteilen wird das Gebaude als Mobelhaus genutzt. Vor dem 2.
Weltkrieg war das Gebaude der Vogt'schen Mihle sechsgeschossig, bzw. an der Fuldaseite sie-
bengeschossig ausgepragt.

33 ErschlieBung und Verkehr

Insgesamt ist die Flache des Vorhabens auch heute durch die verkehrlichen Funktionen in Folge
der Wiederaufbauplanung der Stadt Kassel gepragt und stark durch den motorisierten Individu-
alverkehr belastet. Die Erschliefung des Geltungsbereichs des

B-Plans erfolgt Uber die vierspurige WeserstralRle, mit einer mittig verlaufenden zweispurigen,
separat geflhrten, Stralenbahntrasse. Der Strallenraum hat eine Breite von ca. 30 m.

Eine Zufahrt auf den Geltungsbereich ist nur von der stidlichen Strallenseite aus Richtung der
Kreuzung am Altmarkt moglich. Die Weserstral3e ist Teil des Hauptverkehrswegenetzes der
Stadt Kassel. Die ErschlieRung mit dem PKW kann insofern ohne Probleme lber die Weser-
stralle erfolgen. Ein Rickstau auf die Weserstrafie ist allerdings zu vermeiden.
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Die OPNV-Anbindung des Geltungsbereichs des B-Plans erfolgt (iber die Haltestelle Altmarkt
mit den Linien 3,4, 6, 7, 8, 10, 16, 17, 32, 37. Die Haltestelle Katzensprung ist an die Linien 3, 6,
7 angebunden. Beide Haltestellen befinden sich in ca. dreiminutiger fuRlaufiger Entfernung.
Gleichzeitig ist das stadtebauliche Gesamtgeflige des Geltungsbereichs zwischen Katzensprung
und dem Altmarkt neben den MIV und OPNV auch ein wichtiger Transitraum fiir den FuR- und
Radverkehr in der Verbindung von der Innenstadt und der Universitat in den

Kasseler Osten und die Unterneustadt, der heute Uber die Kontenpunkte der Fuldabricke und
der Hafenbrlicke abgewickelt wird. Die ErschlieBung flir den Radweg erfolgt an der Rickseite
des Finanzamtes Uber den Weg ,,Die Schlagd” und verlauft nordlich des Finanzamtes in Rich-
tung Weserstralle und anschlieRend entlang der Weserstralle, da die Vogt'sche Mhle und der
Imbiss eine bauliche Barriere fur die Fortfihrung des Radwegs direkt entlang der Fulda bilden.
Flr die Strecke zwischen Finanzamt und der Kreuzung Katzensprung weicht der Radverkehr in
der Regel auf den Fulweg aus, da die notwendige Verkehrssicherheit fir diese Verkehrsteilneh-
mer auf der WeserstraRe nicht bzw. nur unzureichend gewéhrleistet ist. Uber diese Fliche ver-
lauft auf einer kurzen Strecke auch der Rheinhardswald Radweg, der in der Aue beginnt und
Uber die Universitat Kassel , Vellmar in den Rheinhardswald fuhrt.

Im ,,Radverkehrskonzept Stadt Kassel 2030 aus 2019 wird die Kreuzung am Katzensprung im
Kapitel 2.20, S. 57 als unibersichtlich und schwierig zu befahren bewertet. Es soll eine Verbes-
serung der Ist-Situation Uber die Kennzeichnung von Radverkehrsfurten und Aufstellbereiche
flr Linksabbieger sowie die Einrichtung von Fahrradschleusen erreicht werden. Zudem soll die
Signalisierung der Ampel gewahrleisten, dass der Radverkehr in einer Ampelphase alle Fahr-
streifen queren kann (Radverkehrskonzept Stadt Kassel 2030, S. 57, 58).

Die MaRnahmen sind zum Ende des Jahres 2021 baulich umgesetzt worden. (siehe Radver-
kehrskonzept Stadt Kassel 2030 Ziele und Umsetzungsstrategie, | 20 Kontenpunkt im LKW-Fih-
rungsnetz und Tram am Beispiel des Kontenpunkts Katzensprung, S. 79,80)

Nordlich des Karlshospitals flhrt ein FuRweg, der wegen der bestehenden Breite und Eng-
stellen nur eingeschrankt auch als Radweg genutzt werden kann, Uber die Halbinsel Finkenherd
weiter in Richtung Bleichwiesen und Fuldaaue (Radwanderweg an der Fulda).

3.4  Technische Infrastruktur und Wegerecht fiir die Feuerwehr

Der Geltungsbereich des B-Plans ist an alle Medien: Wasser, Abwasser, Strom, Fernwarme und
Telekommunikation angeschlossen. Im nordlichen Bereich des Vorhabengebietes, dicht an der
Grundstlcksgrenze, liegt ein Abwasserkanal, der rechtlich gesichert ist und bei Tief- und Hoch-
bauplanungen zu berUcksichtigen ist.
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Abbildung 9: Lageplan Abwasserkanal

Das bestehende grundbuchlich gesicherte Wegerecht fir die Feuerwehrzufahrten muss im
Rahmen der Baugenehmigung und des Brandschutzkonzeptes neu bestimmt werden. Mit den
beiden vorgesehenen Unterfahrungen des geplanten Gebaudes mit einer Mindesthéhe von
4,00 Metern lichtem Maf3 und einer Mindestbreite von 3,5 Metern sind die Grundvorausset-
zungen dazu gewahrleistet.
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Abbildung 10: Wegerecht Feuerwehrzufahrt
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3.5 Frei- und Grinraum

Der Geltungsbereich des B-Plans wird Gberwiegend als Parkplatz genutzt und ist weitgehend
versiegelt. Der Parkplatz wird von einer Hecke eingehaust und zwischen dem Parkplatz und
dem Karlshospital befindet sich ein breiter Grinstreifen mit Geholzbestand.

Im Rahmen der ,Prifung der Zuldssigkeit eines B-Planverfahrens der Innenentwicklung;
Anmerkungen zum Geholzbestand” (Wette Godecke Gottingen Anlage 1) wurden die Geholz-
bestande bewertet. Hierin wird ausgefuhrt:

,Der Baumbestand innerhalb des Planbereiches wurde am 26.09.2019 im Rahmen einer
Geldndekartierung erfasst und wird in der beigefiigten Anlage dargestellt. Der Baumbestand in-
nerhalb des Baubereiches setzt sich tiberwiegend aus Anpflanzungen von standortfremden Pyra-
midenpappeln mit Brusthéhendurchmessern von ca. 9 — 38 cm zusammen. Im nérdlichen Rand-
bereich sind hingegen eine grofSe Stiel-Eiche (Bhd ca. 101 cm) sowie ein grof3er Feldahorn (Bhd
ca. 51 cm) ausgebildet. Im Strafsenraum stehen insgesamt vier Pyramiden-Eichen (Bhd 13-15
cm), die 2009 gepflanzt wurden und dem Kunstwerk ,, 7000 Eichen” zuzurechnen sind. Damit fal-
len diese Eichen als Kultur- und Gartendenkmal unter den Schutz des § 2 des Hessischen Denk-
malschutzgesetzes.

Neben den Pyramideneichen im Strafsenraum entfalten insbesondere die beiden Grofsbdume im
nordlichen Randbereich (Stieleiche, Feldahorn) eine besondere gestalterische Wirkung. Bei einer
visuellen Untersuchung dieser Bdume mit Hilfe eines Fernglases vom Boden aus konnten keine
besonderen Habitatstrukturen (Stammrisse, Héhlungen, GrofSvogelnester) entdeckt

werden, wobei der belaubte Zustand zum Untersuchungszeitpunkt teilweise eine Einsicht
erschwert bzw. unterbunden hat. Bei den Pyramidenpappeln und Pyramideneichen kann auf-
grund des Baumalters bzw. der visuellen Inaugenscheinnahme die Ausbildung solcher Sonderha-
bitatstrukturen weitgehend ausgeschlossen werden. Auch wenn die Bdume generell das
Lebensraumangebot fiir Tiere steigern, sind artenschutzrechtliche Konflikte gem. § 44 BNatschG
bei einer Entnahme der Gehélze nicht zu erwarten.” (Wette Godecke, Gottingen,

S. 2 Anlage 2)
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1) Anlage 1: Vorhabens- und Erschliedungsplan
Feldatom Kileinteiliges Wohnen in urbaner Lage Weserstrale

Saulen-Pappel

Saulon-Exche Lageplan Biume

Abbildung 11: Kartierung Baumbestand Karlshospital 9/2019 (Wette Gddecke Gottingen, Anlage 1)

Das weitere Umfeld ist durch die grolSen Freirdume Finkenherd und Bleichwiese gepragt, die
wichtige, stadtnahe, die Fulda begleitende Griinrdume ausbilden und den Ubergang in die
Fuldaauen und den Landschafts- und Erholungsraum entlang der Fulda mit integrierter Full-und
Radwegeverbindung bilden.

Der Gegenpart zu den Grinraumen bildet der fast vollstandig versiegelte Altmarkt in entgegen-
gesetzter Richtung an der Kreuzung Kurt-Schumacher-StraRe, WeserstralRe, An der Fuldabricke

und Steinweg.
3.6 Immissionen

Im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens wurde ein Larmgutachten in Auftrag
gegeben (Schalltechnisches Gutachten zum Vorhabenbezogenen B-Plan der Stadt

Kassel Nr.l / 22 WeserstraRRe 2B, BMH Garbsen, 05.10.2021 - siehe Anlage 2). Dabei wurden die
drei Parameter Schienenverkehrslarm, Stralenverkehrslarm und die Emissionen der Tiefgarage
sowie der AulRengastronomie (Gewerbeldrm / Glickliches Bergschweinchen) betrachtet.
Obschon das Gebiet im Flachennutzungsplan als MK dargestellt ist, wurden fir das Gebiet bei
der Bewertung der zuldssigen Larmimmissionen die hdheren Orientierungswerte fir Urbane-
Gebiete (MU) § 6a BauNVO, mit den Werten tags 63 dB(A) und nachts 53 dB(A) angenommen.
Die Werte wurden zu Grunde gelegt, da einerseits ein hohe verkehrlich bedingte Larmvorbelas-
tung vorliegt, anderseits im MU das Wohnen nach § 6a Abs. 2 Nr.1 BauNVO uneingeschrankt
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zuldssig ist und damit gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bei der Einhaltung der Grenz-
werte rechtlich als gesichert zu bewerten sind. Im vorliegenden vorhabenbezogenen B-Plan
wird zudem keine Art der baulichen Nutzung festgesetzt, sodass die Immssionsschutzwerte
nach dem Kriterium gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bestimmt werden kénnen.

Bei der Bewertung des Vorhabens sind die Larmpegelbereiche II-VI malkgebend. Entlang der
WeserstralRe ist durchgangig der Larmpegelbereich VI zu beachten, an den Kopfseiten des
Gebaudes der Larmpegelbereich V und nur auf der Riickseite zur Fulda ist der Larmpegelbe-
reich II-1ll malRgebend. Diese Larmpegelbereiche sind fir die weitere Planung zu berlcksichti-
gen. Das Gutachten hat neben der Untersuchung des Verkehrslarms auch den Gewerbeldrm
separat untersucht. Hierbei erfolgte eine differenzierte Betrachtung der Emissionen.

In der Abbildung 12 , Resultierende AuRenlarmpegel und Larmpegelbereiche” sind die beiden
Karten fur das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss dargestellt, die die hochsten Larmpegel-
bereiche aufweisen. Nach oben (5. und 6. Obergeschol}) nehmen die Aullenlarmpegel geringfi-
gig ab.

Da in der gegebenen Situation aktive Schallschutzmalinahmen nicht umsetzbar sind, muss pas-
siver Schallschutz am Gebdude nach DIN 4109 erfolgen.

Bezogen auf den Gewerbeldrm (Tiefgarage Ein- und Ausfahrt / AuRengastronomie) kommt das
Gutachten zu dem Schluss, dass die Emissionswerte sowohl tags sowie nachts deutlich unter-
schritten werden (Larmgutachten, BMH 2021, S. 34).

Die notwendigen LarmschutzmaRnahmen werden im weiteren Verfahren nach den Vorgaben
des Larmgutachtens gebdudebezogen festgesetzt und mussen im Baugenehmigungsverfahren
Uber ein gebdudebezogenes Larmschutzkonzept nachgewiesen werden:

,Nach dem Formalismus der Norm DIN 4109 ergibt sich, im Hinblick auf Verkehrslérm (Gesamt-
belastung Schiene & Strafse), der so genannte mafsgebliche AufSenldrmpegel aus dem (Gesamt-)
Beurteilungspegel fiir den Tag bzw. die Nacht, wobei zu den errechneten Werten 3 dB(A) zu ad-
dieren sind. Betrdgt die Differenz der Beurteilungspegel zwischen Tag minus Nacht weniger als
10 dB(A) (Verkehrsldrm), so ergibt sich der mafsgebliche Aufsenldrmpegel zum Schutz des Nacht-
schlafes aus einem 3 dB(A) erhéhten Beurteilungspegel fiir die Nacht und

einem Zuschlag von 10 dB(A).

Da im vorliegenden Fall die zu erwartende Immissionsbelastung innerhalb des Plangebietes in
der Nachtzeit weniger als 10 dB unter der Tag-Immissionsbelastung liegt, ist fiir Schlafrédume
und Kinderzimmer der mafsgebliche AufSenldrmpegel energetisch aus den einzelnen mafsgebli-
chen AufSenldrmpegeln (s.0.) zzgl. 13 dB zu bilden.

AbstimmungsgemdfS wird der in der DIN 4109 (Januar 2018) beschriebene Abschlag von 5 dB
flir Schienenverkehrsgerdusche zur Ermittlung der mafSgeblichen Aufsenlérmpegel im Sinne

eines konservativen Ansatzes nicht berticksichtigt.
Wie aus den Ldrmkarten der Anlage 4 hervorgeht, sind fiir das Bauvorhaben somit die

» Ldrmpegelbereiche Il bis VI
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majfSgebend.

Wenn im Rahmen eines schalltechnischen Einzelnachweises nach DIN 4109 abweichende ma3-
gebliche Aufsenldrmpegel an den Fassaden der Baukdrper ermittelt werden (z.B. auf Grund von
Eigenabschirmung oder Abschirmung durch andere Baukdrper), ist es zuldssig, diese alternativ
fiir die Bestimmung der Anforderungen an die Luftschalldémmung nach der DIN 4109 zugrunde
zu legen.

Sofern im Bereich, der von einer Uberschreitung des ORIENTIERUNGSWERTES festgestellten
Teilfliche Wohngebdude errichtet werden, ist auf folgendes hinzuweisen:

Baulicher Schallschutz gegen Aufsenldrm ist nur dann voll wirksam, wenn Fenster und Tiiren ge-
schlossen sind. In Aufenthaltsrdumen, die nicht zum Schlafen genutzt werden, ist eine ausrei-
chende Raumbeliiftung grundsdtzlich durch zeitweises Offnen der Fenster méglich. In Zeitréu-
men erhéhten Ruhebediirfnisses kénnen die Fenster geschlossen gehalten werden.

Geht man davon aus, dass bei Beurteilungspegeln iiber 45 dB(A) selbst bei nur teilweise gedff-
netem Fenster ungestérter Schlaf héufig nicht mehr méglich ist (s.a. Beiblatt 1 zu DIN 18005,
1.1), sollte ab einer Auf3enldrmbelastung (ber 45 B(A) nachts fiir Schlafrdume (z.B. Schlafzim-
mer, Kinderzimmer) eine vom manuellen Offnen der Fenster unabhéngige Liiftungslésung
vorgesehen werden.

Soweit dies durch in die AufSenfassade eingebrachte Liiftungséffnungen bzw. Liifter

(z.B. Aufsenwandluftdurchléisse) erfolgt, sind diese bei der Bemessung des erforderlichen bauli-
chen Schallschutzes entsprechend den Berechnungsvorschriften der DIN 4109 zu berticksichti-
gen. Zur Vermeidung akustischer Auffdlligkeiten ist beim Einsatz von Liiftungséffnungen bzw.
Liiftern anzustreben, dass deren ,bewertete Normschallpegeldifferenz” (Dn,e,w) liber dem
Schalldémmmayf3 der Fenster liegt (méglichst 15 dB oder mehr). Das Eigengerdusch ,,aktiver”
(ventilatorgesttiitzter) Liifter darf den gemdfs DIN 4109 héchstzuldssigen Pegel nicht berschrei-
ten.” (Larmgutachten, BMH 2021, S. 35 -37)
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3.7 Denkmalschutz

Das stadtebauliche Umfeld des Geltungsbereiches war vor dem 2. Weltkrieg weitgehend sehr
eng bebaut (Abbildung 6 folgende). Das Karlshospital wurde stadtseitig Uber eine schmale
Gasse erschlossen. Mit dem Wiederaufbau der Nachkriegszeit wurde die bestehende Stadt-
struktur vollstandig Gberformt. Heute sind nur noch wenige Gebaude aus der Vorkriegszeit
erhalten (siehe auch Kapitel 3.1 Stadtraumliche Einbindung).

Im Geltungsbereich des B-Plans sind keine Kulturdenkmaler vorhanden. Bei den Ausgrabungen
sind aufgrund der Lage des Gebietes Reste der historischen Bebauung zu vermuten. § 21 Hessi-
sches Denkmalschutzgesetz ist zu beachten. Bodenfunde sind gemaR § 21 Hessisches Denkmal-
schutzgesetz zu behandeln. Die Fundmeldungen sind an das Landesamt fiir Denkmalpflege, Ab-
teilung fur Vor- und Frithgeschichte, Marburg, den Magistrat der Stadt Kassel oder an die Un-
tere Denkmalschutzbehorde bei der Stadt Kassel zu richten. Ein entsprechender

Hinweis auf die Vorgaben des Boden-Denkmalschutzes wurde daher in den Planteil aufgenom-
men. Unmittelbar angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich das Einzeldenkmal des
Karlshospitals. Das Geb&dude wurde 1720/21 von Landgraf Karl von Hessen-Kassel zunachst als
,Besserungshaus” gebaut, spater als Zuchthaus, Miethaus und Asyl genutzt. Im
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Nationalsozialismus war das Haus ein Gefangnis der SA. Im Krieg ausgebrannt, stand es bis zur
oben bereits ausgeflihrten Restaurierung als Bauruine leer. Auf den Fotos der ,,Denkmaltopo-
graphie Kassel |“ von 1983, S. 107 ist zu erkennen, dass das Gebaude noch nicht mit einem Not-
dach gegen den weiteren Verfall gesichert wurde. 1984 spendete die Kasseler Sparkasse
200.000 DM fiur Aufrdumarbeiten und ein Notdach, um weitere Schaden am Geb&ude zu ver-
hindern und eine Nutzung als Stadtmuseum vorzubereiten (Chr. Presche, Das Karlshospital in
Kassel, 3. Verbesserte Auflage 2011 in www.presche-chr.de/christian/karlshospital_Ge-
schichte_ll.pdf, Zugriff 10.10.2019, 18:20).

2006 wurde das Gebaude nach einem Wettbewerbsverfahren mit der Auflage der denkmalpfle-
gerischen Sanierung fir 1 Euro ,verkauft”. Fir die Sanierung wurde vom Land Hessen ein Zu-
schuss von 3 Mio. € gewahrt.

Der Sanierung ging eine heftige Diskussion um die Frage des Umgangs mit dem Denkmal vo-
raus. Die wesentliche Frage war dabei: Rekonstruktion des historischen Gebdudes aus dem 18.
Jhdt. oder den Bestand mit allen Umbauten, auch den Gefdangnissen des Nationalsozialismus,
zu erhalten und den Rest des Gebdudes mit neuer Architektur zu erganzen. Im Ergebnis wurde
von der Stadt und der Unteren Denkmalschutzbehorde die Linie verfolgt, alle historischen
Schichten zu erhalten und keine Rekonstruktion des urspriinglichen Gebdudes umzusetzen,
sondern bewusst das Spannungsfeld zwischen Erhalt des um- und Gberbauten Bestandes und
dem Neubau aufzuzeigen. (Zur Geschichte des Gebdudes, Fotos zum Zustand vor der Sanierung
und den Vergleich zwischen Rekonstruktion und Neubauplanung siehe Chr. Presche (www.pre-
sche-chr.de/christian/karlshospital.htm), Stand 5/2010). Die nérdlich angrenzende denkmalge-
schitzte Vogt'schen Muhle war vor dem Krieg sechsgeschossig mit einem zusatzlichen Unter-
geschoss an der Fulda und Uberragte das Karlshospital deutlich. (Abbildung 13)
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Luftaufnahme um 1930:
Links an der Fulda die Reste des fritheren Packhofs, daneben das Hauptgebdude des Zuchthauses mit zugeho-
rendem Hof an der Fulda, rechts die beiden groBen Gebdude der Vogtschen Miihle, am rechten Bildrand die
Stidspitze des GroBlen Finkenherds. Links oben das Zeughaus, daneben Gebdude der Artilleriekaserne.

(BRIER / DETTMAR, S. 59)

Abbildung 13: aus ,,Chr. Presche, Das Karlshospital in Kassel 3. Verbesserte Auflage 2011, S. 29 in www.presche-chr.de/chris-
tian/karlshospital_Geschichte_lIl.pdf, Zugriff 10.10.2019, 18:20

Im Strallenraum stehen insgesamt vier Pyramiden-Eichen (Bhd 13-15 cm), die 2009 gepflanzt
wurden und dem Kunstwerk ,7000 Eichen” zuzurechnen sind. Damit fallen diese Eichen als Kul-
tur- und Gartendenkmal unter den Schutz des § 2 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes.

Im Bereich der geplanten Einfahrt zur Tiefgarage an der Weserstralle steht im FuBwegebereich
eine denkmalgeschiitzte Pyramideneiche (Bhd 15 cm), Kulturdenkmal 7000 Eichen. Die Zufahrt
kann nur dann wie geplant realisiert werden, wenn diese Eiche entnommen wird. Da diese Ei-
che eine gute Vitalitdt und erst einen Brusthohendurchmesser von ca. 15 cm (Pflanzjahr 2009)
aufweist, ist ein Umpflanzen dieses Baumes an einen Standort weiter nordlich im Gehwegbe-
reich moglich, sofern die Ver-/Entsorgungsleitungen im Gehwegbereich ein Umpflanzen erlau-
ben. Diese Malinahme muss im Durchfihrungsvertrag nach § 12 BauGB abgesichert werden.
Die Umpflanzung ist einer Neupflanzung vorzuziehen und ist nach ZTV GroRRbaumverpflanzung
durchzufihren. Eine denkmalrechtliche Genehmigung ist zuvor einzuholen (Wette Godecke
Gottingen ,,Prufung der Zuldssigkeit eines B-Planverfahrens der Innenentwicklung; Anmerkun-
gen zum Geholzbestand.” Anlage 2)
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4. Planungsziele und Planungskonzept

4.1 Baulich-raumliches Konzept

Mit dem Vorhaben soll entlang der Weserstralle und im Freiraum zwischen Karlshospital und
der Unterkunft fir Auszubildende eine belebte Erdgeschosszone durch den 6ffentlich genutz-
ten Bereich der gemeinschaftlichen Nutzungen der Unterkunft fir Auszubildende entstehen.
Der Entwurf des Vorhabens bezieht die Flache zwischen Karlshospital und der Neubebauung als
eine gemeinschaftliche, 6ffentlich zugangliche Freiflache mit ein. Die Einbeziehung dieser Frei-
flache in die Planung verbessert, im Kontext mit der geplanten Neugestaltung des 6ffentlichen
Raums, auch das Ambiente des Vorfeldes der gastronomischen Nutzung im Erdgeschoss des
Karlshospitals und wird sich als , zweite Reihe” mit einem fir die Offentlichkeit nutzbaren Platz-
raum in die Freirdume entlang der Fulda einfligen. Diese Flache dient zugleich der fulRlaufigen
Erschlielfung und auch dem Radverkehr als Spange zum Umfahren und Umgehen des direkt an
die Fulda angrenzenden Karlshospitals und realisiert an dieser Stelle einen kleinen Platzraum
mit den Wegebeziehungen zu den Freirdumen Finkenherd/Bleichwiese und dem Ubergang zur
sog. Hafenbriicke. Die Durchlassigkeit des geplanten Gebiudes durch groRzigige Offnungen fiir
FuR- und Radverkehre sowohl an der norddstlichen als auch an der sidwestlichen Gebaude-
kante bindet diese Wegeverbindung auch direkt an die Knotenpunkte Altmarkt und Katzen-
sprung an. Die Offnungen entstehen, wie auf dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan erkennbar,
durch einen Ricksprung des Erdgeschosses an den beiden Stirnseiten des Gebaudes. Die Sicht-
barkeit des Karlshospitals von der Weserstralie wird durch den baulichen Abstand zwischen
dem Neubau und dem Finanzamt sowie der Offnung des Erdgeschosses in einer Breite von ca.
11 Metern auf dem Vorhabengrundstlick Gber eine Hohe von ca. 4 Metern erreicht und stellt
gegenlUber dem Ist-Zustand des privaten Parkplatzes mit eingestellten Fertiggaragen eine deut-
liche Qualitatssteigerung und raumliche Inwertsetzung des Vorplatzes des Karlshospitals dar.
Unter Einbeziehung des freien Raums bis zur angrenzend ausgebildeten Raumkante des Finanz-
amts entsteht in der Fuge zwischen dem Vorhaben und dem Finanzamt im Erdgeschossbereich
ein Blickfeld von ca. 29 m Breite. Der Abstand zwischen dem, ab dem 1. OG aufgehenden, Ge-
bdude zum Finanzamtsgebaude betragt 18 m. Am Ostlichen Rand des Gebdudes entsteht eine
zusatzliche Durchfahrt mit einer Breite von ca. 3,50 Metern an der WeserstralSe, die sich zum
Karlshospital auf ca. 4,10 Meter erweitert.

Mit der Realisierung des Vorhabens wird das Karlshospital teilweise wieder in einen engen stei-
nernen Stadtraum eingebunden. Einen Platzraum vor dem Karlshospital im eigentlichen Sinne
hat es historisch nicht gegeben. Die siidliche Offnung des Erdgeschosses befindet sich fast an
der gleichen Stelle, an der im historischen Grundriss die Zugangsgasse auf das Karlshospital
(ehemals Stralle am Karlshospital) positioniert war (vgl. Abbildung 14 und 15).
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Lageplan 1781, das Zuchthaus ist rot markiert;
Stadtplan von F. W. Selig, Stich von G. W. Weise (Ausschnitt)
(HOLTMEYER, Tafel 15)

Abbildung 14: Lageplan Karlshospital 1781 nach (www.presche-chr.de/christian/karlshospital_Geschichte_Il.pdf, Zugriff
10.10.2019, 18:20)

i~ . . .’ ~ Blick auf das Gebiude um 1930; man sieht

S /‘jf’/ . e e O deutlich, wie die dichte Bebauung die Blick-
T : moglichkeiten einschrankte.
e ; ~ (Stadtarchiv Kassel)

Abbildung 15: Blick auf den Eingang Karlshospital von Stiden aus (www.presche-chr.de/christian/karlshospital_Ge-
schichte_Il.pdf, Zugriff 10.10.2019, 18:20)
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Insgesamt sollen in dem neu geplanten sechsgeschossigen Gebadude plus Staffelgeschoss eine
Unterkunft fir Auszubildende mit 163 Zimmern entstehen. Hieraus resultiert eine Bruttoge-
schossflache von ca. 6.800 gm.

4.2 Nutzungskonzept

Die auf dem Grundstick WeserstralRe 2B vorhandene Parkplatzflache soll Gberbaut und sich
somit in ein stadtebauliches Gesamtkonzept einer mdglichen Innenentwicklung entlang der
WeserstralRe zwischen der Haltestelle Altmarkt und Katzensprung integrieren. Wegen der Nahe
zur Universitat Kassel und anderen Ausbildungsstatten (z.B. Klinikum Kassel), sowie einer nach
wie vor hohen Nachfrage nach Einzelzimmern fir Menschen in der Ausbildungsphase wurde
eine Unterkunft fr Auszubildende als Nutzungskonzept fiir den Standort entwickelt. ,Nach den
aufgezeigten Prognosen und Rechnungswegen (Wohnbedarfsprognose fiir Hessen aus dem
Jahr 2009, der allgemeinen Wohnversorgungs-Zielquote pro Haushalt, dem allgemeinen Bedarf
an Neubauten in GroR3stadten und der bundesweiten durchschnittlichen WohnungsgrofSe) ist
rein rechnerisch betrachtet die kiinftig benotigte Anzahl in Kassel bereits an-ndhernd vorhan-
den bzw. Ubertrifft das Angebot bereits GUberholte Prognosen. Allerdings entspricht das vorhan-
dene Wohnungsangebot nicht den kiinftig nachgefragten WohnungsgréRRen. Wird von einer
durchschnittlichen WohnungsgrolRe von ein bis zwei Zimmern von Einpersonenhaushalten aus-
gegangen, wird ein deutliches theoretisches Wohnraumdefizit bestehen. So sind fir die 50.000
prognostizierten Einpersonenhaushalte im Jahr 2030** aktuell lediglich 5.039 Ein- und 14.856
Zweizimmerappartements vorhanden (s. Abb. 004 und 005).” (Stadtentwicklungsplan Wohnen
2017, Altrock, Schafer S. 21)

Die Nutzung richtet sich wegen der rdumlichen Nahe in starkem MalRe an Studierende der Uni-
versitat Kassel, auch wenn diese Klientel nach den Zuwachsen der letzten Jahre absehbar in
ihrer Nachfrage eher stagnieren wird, besteht aktuell und auf absehbare Zeit noch ein groRer
Mangel an Wohnungen fir Studierend besteht (HNA 09.2022 XXXXX). Da Kassel aber auch als
Oberzentrum fir andere junge Erwachsene ein regional wichtiger Standort fir die berufliche
Ausbildung ist, die in ahnlicher Weise wie Studierende flr eine zeitlich befristete Lebensphase
eine Unterkunft bendtigen, wurde gezielt das mogliche Nutzerklientel Gber das traditionelle
,Studentenwohnheim® hinaus erweitert.

Bestand und stadtebaulicher Zusammenhang

Die derzeitige Nutzung des B-Plangebiets als Parkplatzflache mit teilweise untergeordneten ein-
geschossigen Garagenbauten stellt fir den stadtraumlich zentralen Standort keine zukunftswei-
sende nachhaltige stadtebauliche Nutzung dar, die dem Stadtbild zutraglich ist. Insofern ist eine
stadtebauliche Nachnutzung der kriegsbedingten Baullicke geboten. Das Vorhabengebiet kann
und soll an dieser Stelle eine stadtebauliche Verdichtung erfahren.

Im Vorfeld der vorliegenden Planung erfolgte bereits eine Auseinandersetzung aus der Stadt-

verwaltung heraus, eine stadtebauliche Neuordnung des Ostlichen Stralenraums entlang der
WeserstralRe anzustolSen. Hiernach soll perspektivisch aus Sicht der Stadt Kassel entlang der
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Wesertral3e eine straRenbegleitende, weitgehend geschlossene StraRenrandbebauung entwi-
ckelt werden.

Der angelegte Stralenquerschnitt der Weserstrafse der Wiederaufbauplanung der Nachkriegs-
zeit ist auf eine strallenrandbegleitende Bebauung mit einer Gebdudehohe Uber finf
Geschosse ausgelegt. Die Nachbarbebauung des Finanzamtes hat eine vom StraRenraum wahr-
nehmbare Gebdude-Oberkante von 22,46 m plus Technikaufbauten. Diese Hohe ist aufgrund
der Kubatur fur den unmittelbaren stadtebaulichen Kontext raumpragend und fir die zukinf-
tige Entwicklung bindend, sie soll nicht Gberschritten werden.

Im Zuge der angedachten stadtebaulichen Innenentwicklung soll eine visuelle Erkennbarkeit
der Lage an der Fulda und die Sichtbeziehung zum Einzeldenkmal Karlshospital beibehalten
werden. Hierzu wurde in Abstimmung mit dem Amt fir Stadtplanung, Bauaufsicht und Denk-
malschutz, der Abteilung fiir Denkmalschutz und der Abteilung Stadtplanung ein Abstand von
18 Metern zwischen den Gebduden Finanzamt und der zukinftigen Unterkunft fir Auszubil-
dende abgestimmt.

Auch die stadtraumliche Einbindung der Flache in das Ful3- und Radwegenetz sowie die Ver-
knipfung mit dem Griinsystem der Stadt Kassel entlang der Fulda soll beibehalten werden. In-
sofern sind fur das Grundstick zwei Unterquerungen des Gebaudes sicher zu stellen, die
zugleich als Zufahrten fur die Feuerwehr dienen.

An der nord-6stlichen Grundstlicksgrenze soll eine Grenzbebauung (geschlossene Bauweise)
realisiert werden. Im weiteren Verlauf sollte die geschlossene Bauweise unterbrochen werden,
um Austausch, Wartung und Pflege der Turbinen und technischen Einrichtungen des Wasser-
kraftwerks in der Vogth'schen Mihle durch die Moglichkeit direkt vor dem Gebaude einen Kran
aufstellen zu kénnen abzusichern.

Neubau Unterkunft fiir Auszubildende

Die Nutzung Unterkunft fir Auszubildende beschreibt die aktuell mit diesem Vorhaben ange-
strebte Nutzung und kndpft an die schon untersuchte Nutzung eines Boardinghouse an,
schrankt aber den Adressatenkreis ein und kntpft die Mietoption an ein bestehendes und
durch die Mieter*innen nachzuweisendes Ausbildungsverhaltnis (Studiennachweis/ Ausbil-
dungsvertrag, befristetes Arbeitsverhéltnis). Es entstehen Mikroappartements mit ergénzenden
gemeinschaftlich nutzbaren Raumen und auf die Bewohner*innen bezogene Dienstleistungen.
Damit reagiert das Vorhaben auf eine deutlich gestiegene Nachfrage nach temporaren und teil-
temporaren Unterkinften fur Studierende, Schiler*innen in der beruflichen Bildung und Aus-
zubildende aus dem Umfeld von Kassel.

Temporare Wohnverhaltnisse in Zuge der Ausbildung sind vor allem auch in Stadten mit Uni-
versitaten, Forschungseinrichtungen oder groRen Klinikbetrieben ein deutlich steigender
Markt. Der normale Wohnungsmarkt in Kassel bietet aktuell in seinem Angebot nur sehr
begrenzte Mdglichkeiten fir diese Nachfrage.
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Bezogen auf die Versorgung von Studierenden mit Wohnraum in Kassel sei an dieser Stelle
darauf verwiesen, dass Kassel bezogen auf die Anzahl der Studierenden eine Abdeckungsquote
studentischer Wohnplatze von ca. 6% - 7% aufweist. Kassel liegt damit auf dem viertletzten
Platz bei 61 untersuchten Universitdtsstadten in Deutschland. Im Vergleich bietet die nachstge-
legene Universitatsstadt Gottingen eine Quote von ca. 15% an. Andere Stadte, vor allem in den
neuen Bundeslandern, mit denen Kassel als universitarer Standort auf Dauer konkurriert,
weisen Quoten von 20% und mehr auf. (Quelle: Marktstudie Studentisches Wohnen 2019,
bulwiengesa AG Berlin, im Auftrag der Union Invest, Berlin 2019).

Fir die Stadt Kassel sieht die Untersuchung ,,Scoring des Angebots und Nachfragesituation im
Segment studentisches Wohnen — 69 Stadte im Focus” eine deutliche Diskrepanz zwischen An-
gebot und Nachfrage. Das Defizit zwischen Nachfrage und Angebot liegt bei iber 50%, d.h.
weniger als die Hélfte der Nachfrage kann in dem spezifischen Angebot fir Studierende abge-
deckt werden (siehe bulwiengesa, , Scoring des Angebots und Nachfragesituation im Segment
studentisches Wohnen — 69 Stadte im Focus”, September 2017, S. 5). Wie im Kapitel 4.2 darge-
stellt verweist auch der Stadtentwicklungsplan Wohnen 2017, Altrock, Schafer auf Angebots-
defizite im Bereich kleiner Wohnungen in Kassel. Das Wohnraumversorgungskonzept der Stadt
Kassel definiert die Stadt unter anderem als Ausbildungs- und Hochschulstandort. Im Kapitel
6.1.3 ,Wohnen fir junge Menschen” wird zusammengefasst, dass sowohl die Zahl der Studie-
renden als auch die Zahl der Auszubildenden in den vergangenen Jahren deutlich gewachsen
ist. Im Jahr 2020 lebten rund 25.000 Auszubildende und Studierende in Kassel, welche vor al-
lem an preisginstigen und kleineren Wohnungen interessiert sind (siehe empirica ag ,, Wohn-
raumversorgungskonzept fur die Stadt Kassel 2022, April 2022, S. 20)
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SCORING < bulwiengesa

ANGEBOT UND NACHFRAGE STUDENTISCHES WOHNEN

Scoring: Angebot und Nachfrage Studentisches Wohnen Deutschland
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Abbildung 16: bulwiengesa, ,,Scoring des Angebots und Nachfragesituation im Segment studentisches Wohnen — 69 Stadte im
Focus”, September 2017, S. 5

Zusammenfassend bedeutet dies, das Vorhaben wird das Wohnraumangebot um moderne,
zeitgemalle und atypische Wohnformen in Kassel erweitern. In seiner weitgehend zentralen
Lage am Rand der Innenstadt, in unmittelbarer Nahe zur Universitat, zu den stadtischen Klini-
ken und der Innenstadt sowie eingebunden in das Ful3- und Radwegenetz, bildet die stadtraum-
liche Lage des Plangebiets trotz der hohen Verkehrsbelastung und damit einhergehenden
Larmbelastungen, die Uber entsprechenden gebdudebezogenen Larmschutz ausgeglichen wer-
den, einen hervorragenden Standort fir das beabsichtigte Vorhaben. Mit dem Vorhaben kann
ein wesentlicher stadtentwicklungspolitischer Baustein zur Aktivierung der kriegsbedingten
Restflache geschaffen werden, die eine weitere bauliche und stadtebauliche Aufwertung der
aktuell untergenutzten Flachen entlang der WeserstrafRe auf Dauer

initiieren kann.
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4.3 Ruhender Verkehr / Mobilitatskonzept

Stadtraumliche Anforderungen, die von der angestrebten Klientel des Vorhabens (Studierende
und Auszubildende) hdufig genannt werden, sind zentrale urbane Lage, gute Erreichbarkeit mit
dem OPNV, Angebote an neuen Mobilitdtsformen wie Car-und Fahrradsharing und eine gute
Anbindung an das Rad- und FuBwegenetz. In der Regel benutzt diese Klientel ein Auto - wenn
Uberhaupt vorhanden - vor Ort nur situativ, da ein Auto im Lebens- und Arbeitsmodell dieser
Klientel wenig oder keine Bedeutung hat und bei Bedarf lieber auf Miet- oder Sharingangebote
zurtickgegriffen wird. Auf diese Anforderung wird in dem geplanten Vorhaben in hohem Male
reagiert. In der Konsequenz soll fiir die mit der Nutzung angesprochene Klientel ein angemes-
senes Angebot mit Sharingangeboten fir Rad und PKW und der Anlage von Ladeinfrastruktur
bereitgestellt werden. Mit dem Vorhaben sollen die Anforderungen an eine geanderte Mobili-
tatskultur konsequent auch in der Architektur und dem Raumprogramm umgesetzt werden.

Die Voraussetzungen und Rahmenbedingungen zur Umsetzung des geplanten Mobilitdtskon-
zeptes, das weitgehend auf die Nutzung von privaten PKW verzichtet, sind fur das Vor-

haben ausgesprochen ginstig. Als Beispiel sollen mit der Universitat Kassel und dem Klinikum
Kassel zwei Zielorte fiir die angesprochene Klientel benannt werden, die absehbar das wesentli-
che Nachfragepotential bilden. Das Vorhaben liegt in unmittelbare Nahe zur Universitat

Kassel. Die Bibliothek als zentral gelegener moglicher Zielort ist in einer Entfernung von ca. 750
Metern und somit in ca. 3 Minuten mit dem Rad und in ca. 10 Minuten zu Ful} zu erreichen.
Das Klinikum (Haupteingang) in einer Entfernung von ca. 1,5 Kilometern ist mit dem Rad in ca.
10 Minuten zu erreichen, zu Fuls in ca. 20 Minuten. Durch den aktuell umgesetzten fahrrad-
freundlicheren Ausbau der Kreuzung Katzensprung wurde die Attraktivitat dieser Wege fir
Fahrradfahrer*innen weiter erhéht. Die Lage am Radweg Uber die Altmarktbriicke bindet den
Standort zudem an die Radwege in die Unterneustadt und nach Bettenhausen an. Uber den
Finkenherd ist der Standort zudem an die Naherholungsgebiete entlang der Fuldaaue angebun-
den. DarUber hinaus soll die in Kapitel 4.2 benannte mdgliche stadtebauliche Entwicklungsper-
spektive langs der Weserstralle den Lickenschluss des Geh- und Radwegs in Richtung Weser-
spitze in diesem Abschnitt mitbericksichtigen.
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Abbildung 17: Radverkehrskonzept Stadt Kassel 2030 | Version 2.5, 25.Juni 2019, S. 13
Ausschnitt Griin Raddirektverbindungen, Rot Hauptrouten Gelb Nebenrouten

Die Anbindung an den OPNV ist, wie in Kapitel 3.3 dargestellt, insbesondere am Altmarkt als
ausgezeichnet zu bewerten. Die Verbindung Altmarkt - Bahnhof Kassel-Wilhelmshohe ist mit
der Tram-Line Nr. 7 ohne Umsteigen in 18 Minuten zu erreichen, bei einer Taktung von 15
Minuten in der Zeit von 6:30 bis 19:30 Uhr. Die Linie 3 erganzt dieses Angebot mit einer Tak-
tung von 30 Minuten und ebenfalls einer Reisezeit von 18 Minuten.

Das Vorhaben ist also sehr gut sowohl an den OPNV als auch an das Rad- und FuBwegenetz an-
gebunden. Fir die Benutzung eines eigenen PKW ergibt sich im Alltag keine Notwendigkeit, zu-
mal Studierende immer weniger einen PKW besitzen (siehe folgende Studie des ifmo). Fir Son-
derfalle steht ein Car-Sharing Angebot zur Verfligung oder aktuell das Angebot einer Autover-
mietung auf dem angrenzenden Grundstuck.

Laut einer Studie des ifmo (Institut fir Mobilitatsforschung) aus dem Jahr 2011, Gber die
Mobilitat junger Menschen im Alter von 20 bis 29 Jahren, hat sich die Anzahl der Personen in
dieser Altersklasse mit FUhrerscheinbesitz nicht wesentlich gedandert. Der Besitz von PKW bei
den 20 bis 29jahrigen nimmt aber ab.
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So hat sich in Deutschland die PKW-Verflgbarkeit (nicht eigenes Auto auch Mitbenutzung bei
den Eltern etc.) von 83 % im Jahr 1997 auf 72% im Jahr 2007 reduziert. Der Anteil der PKW-
Nutzung dieser Altersklientel ist im Modal-Split von 1997 bis 2007 von 67% auf 52% zurlckge-
gangen; die Rad-Nutzung ist von 24% auf 29% gestiegen und die OV-Nutzung hat sich von 9%
auf ca. 18 % fast verdoppelt.

In diesen Zahlen ist der aktuelle Boom in der Benutzung des Fahrrades wahrend der Corona-
Pandemie noch nicht bertcksichtigt. Die tagliche PKW-Nutzung ist von ca. 65% auf 42% zurlck-
gegangen. Vor dem Hintergrund der stetig steigenden Energiepreise ist zugleich davon auszu-
gehen, dass sich dieser Trend auch langerfristig fortschreiben wird. Zu konstatieren ist zudem,
dass der Besitz bzw. Nicht-Besitz von PKW und das Haushaltseinkommen stark korreliert. In der
Einkommensgruppe mit einem monatlich verfigbaren Einkommen bis 1.000 € haben — das
spiegelt die mit dem Vorhaben anvisierte Klientel wider - nur noch etwa 25 % der jungen Men-
schen ein Auto (vgl. Abbildung 18: , Anteil Pkw-Besitzer unter jungen Einpersonenhaushalten
(bis 34) nach Einkommen und Geschlecht”).

Einpersonenhaushalte mit Pkw
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Abbildung 11: Anteil Pkw-Besitzer unter jungen Einpersonenhaushalten
(bis 34) nach Einkommen und Geschlecht (Datenquellen: 32, 33)

Abbildung 18: Anteil Pkw-Besitzer unter jungen Einpersonenhaushalten (bis 34) nach Einkommen und Geschlecht.

Diese allgemeinen Trends korrelieren auch mit Untersuchungen fir Studierende des Deutschen
Studierendenwerks aus den Jahren 2011 und 2016:

,Gerade in der Lebensphase zwischen Auszug von zu Hause und Familiengriindung lebten 2008
somit mehr junge Menschen in Haushalten ohne Pkw als 1998. Studierende etwa fallen typi-
scherweise in diese Gruppe. Fir sie bestatigt auch eine Studie des Deutschen Studentenwerkes
den Trend hin zu weniger Autos: Wahrend 1991 noch Uber die Halfte (54 %) der Studierenden
Ausgaben flr ein Auto hatten, waren es 2009 noch ein Drittel (34 %) (34).” (vgl. ifmo 2011, S.
19)
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In der 21. Sozialerhebung des deutschen Studentenwerks ,Die wirtschaftliche und soziale Lage
der Studierenden in Deutschland 2016 bestatigt sich der zuvor aufgezeigte Trend des weiteren
Rickgangs des Besitzes und der Benutzung eines eigenen PKW durch Studierende um weitere
5%. ,In 2016 hatten nur noch 26% der Studierenden Ausgaben fiir ein Auto (23% weiblich 29%
mdnnlich)” (vgl. ifmo 2011, S.97). Was zugleich bedeutet, dass sie in der Regel kein Auto besit-
zen. Dieser Anteil unterscheidet sich nicht nach Abschlissen Bachelor oder Master.

Das spiegelt sich auch in der Studie beim erhobenen Modal-Split wider: , Weg zwischen Woh-
nung und Hochschule. Um zur Hochschule zu gelangen, nutzen zwei Flinftel der Studierenden im
Sommersemester 2016 liberwiegend éffentliche Verkehrsmittel (41 %), ein knappes Drittel das
Fahrrad (31 %). Jede(r) achte Studierende geht zu Fufs (13 %) oder fdhrt mit dem Auto

(allein fahrend, 12 %).“ (vgl. ifmo 2011, S. 66)

Das bedeutet, nur noch etwas tUber 10% der Studierenden nutzen ein Auto fur den Weg zur
Hochschule.

Unter Berlcksichtigung der vorgenannten Werte lasst sich im Rickschluss ableiten, dass der
durch das Vorhaben zur Realisierung einer Unterkunft fir Auszubildende erzeugte reale Bedarf
aufgrund der zu prognostizierenden PKW-Nutzung der Bewohner*Innenklientel in der GroRen-
ordnung von kleiner 30 Stellpldtzen liegt. Damit ergibt sich ein realer Bedarfsschlissel von ei-
nem Stellplatz pro acht Zimmern. Angesichts der besonderen Lagegunst des Standortes des
Vorhabens dirfte der Anteil der FuRganger*innen und Radfahrer*innen jedoch wesentlich
hoher ausfallen, zudem das Stellplatzangebot fliir PKW in Hochschulndhe sehr begrenzt ist und
bewirtschaftet wird.

Der in der Stellplatzsatzung der Stadt Kassel aus den Jahr 2014 aufgefiihrte Schliissel von
einem PKW-Stellplatz pro zwei Betten spiegelt den heutigen realen Bedarf an Stellplatzen nicht
adaquat wider und widerspricht fur das konkrete Vorhaben allen von der Stadt Kasel formulier-
ten Mobilitatszielen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden:

Im Rahmen des vorliegenden vorhabenbezogenen B-Plans sollte ein an den realen Bedarfen
des Vorhabens orientierter StellplatzschlUssel, abweichend von der Stellplatzsatzung der Stadt
Kassel, festgesetzt werden. Das Vorhaben, die Nutzergruppe, ihr Mobilitatsprofil und ihre
Nachfrage nach Stellpldtzen und dem zu erwartenden Modal-Split sind klar zu bestimmen. Eine
zukiinftige Nutzungsanderung bediirfte einer Anderung des rechtskraftigen vorhabenbezoge-
nen B-Plans. In diesem Rahmen sind die Bedarfe an PKW-Stellplatzen neu zu bestimmen.

Die Stadt Kassel kann an diesem Standort ihren Ansatz einer Mobilitdts- und Verkehrswende
weg vom PKW hin zu OV, Radverkehr und FuRverkehr als Modellvorhaben praktisch umsetzen
und ein deutliches Zeichen fir die ziigig einzuleitende Verkehrswende setzten. Hierzu ist der
konkrete Standort mit seiner hervorragenden Erreichbarkeit der Universitat zu Full oder mit
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dem Rad und der Lage am OPNV fiir alle anderen Wegebeziehungen in besonderer Weise ge-
eignet, da die Benutzung und der Besitz eines privaten PKW fir die Nutzerinnen und Nutzer ab-
solut entbehrlich sind. In den zuvor dargestellten Statistiken sind dartber hinaus auch die Stu-
dienorteinpendler miterfasst worden; damit sind die realen Zahlen der am Studienort
wohnenden PKW-besitzenden Studierenden noch geringer anzusetzen.

Ergdnzend zu den Uberlegungen zum realen Bedarf an PKW-Stellplatzen soll in dem Vorhaben
in enger Abstimmung und Kooperation mit den Stadtischen Werken ein zukunftstrachtiges
Energie- und Mobilitatskonzept umgesetzt werden. Neben den Thematiken Fernwarmeversor-
gung, Internet, Telefonie und TV, soll das Konzept auch die Moglichkeiten des Standorts bezo-
gen auf abgestimmte Mobilitdtskonzepte mit e-Bikesharing, e-Carsharig fir Bewohner*innen,
Gaste und die Offentlichkeit untersuchen. Bezogen auf Bike- und e-Bike-Sharing sollen Ange-
bote in der Erdgeschossebene entlang der Weserstralle bereitgestellt werden. Beim Carsharing
sollen in der Tiefgarage drei 6ffentlich zugédngliche Carsharingstellplatze angeboten werden, die
in Summe 15 Stellplatze substituieren konnen, ggf. sollen an der Weserstralie im 6ffentlichen
StralRenraum zwei weitere Bikesharing Stellpldtze angeboten werden.

Parken

Das Vorhaben soll mit einer Tiefgarage unterbaut werden, in der 100 Stellplatze als Doppelpar-
ker sowie zusatzlich finf Behindertenstellpldtze und drei Carsharing-Pldtze in Summe fur die
beiden Nutzungen Unterkunft fiir Auszubildende und Karlshospital realisiert werden kénnen.
Davon sind 60 Stellplatze, plus vier Behindertenstellplatze fur die Unterkunft flir Auszubildende
und 40 Stellplatze, plus ein Behindertenstellplatz fir die Nutzung Karlshospital vorgesehen. Die
Parkplatze fir das Karlshospital sind frei zufahrbar. Die Parkplatze der Unterkunft flr Auszubil-
dende sind, mit Ausnahme von drei Behindertenstellplatzen im Bereich der Aufzugsanlage, be-
schrankt. Mit der Beschrankung wird der Zugang fir die Bewohner*innen der Unterkunft fur
Auszubildende, die nicht 6ffentlich zugdnglich sein sollen, von den Parkplatzen des Karlshospi-
tal getrennt, da die Parkplatz flr das Karlshospital in starkerem MaRe flir Kunden und Besucher
zu Verflgung stehen sollen.

Die erganzenden drei Stellplatze fir Carsharing mit Ladestation werden frei zufahrbar in der Zu-
fahrtszone der Tiefgarage angeboten.

Flr das Karlshospital ergibt sich aus dem Bestand ein Bedarf von 48 PKW-Stellplatzen. In der
Tiefgarage kdnnen auf dem Grundstiick des Karlshospitals 45 PKW-Stellplatze realisiert
werden, inklusive eines behindertengerechten Stellplatzes. Aktuell erfolgt eine Nutzungsande-
rung innerhalb des Karlshospitals, in deren Folge sich der PKW-Stellplatzbedarf gemal der be-
reits vorliegenden Baugenehmigung auf 38 Stellplatze reduziert. Die Zufahrt erfolgt Gber die
Tiefgarage des Vorhabentragers. Das Defizit betragt hier bezogen auf die aktuelle Nutzung drei
PKW-Stellpldtze, im Rahmen der Neunutzung wiirde ein Uberhang von sieben PKW-Stellpldtzen
entstehen. Fir das Karlshospital sind neun Fahrradstellplatze notwendig (siehe Kapitel 5.3 ,Ne-
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benanlagen, Flachen fir Garagen und Stellplatze®). Diese kdnnen in einem eigenen abgeschlos-
senen Raum in der Tiefgarage realisiert werden. Zusatzlich kénnen fir Gaste der Gastronomie
im Freibereich zusatzliche Fahrradabstellplatze errichtet werden.

Fur die Unterkunft fir Auszubildende mussten nach der Stellplatzsatzung der Stadt Kassel unter
Anwendung des BedarfsschlUssels fur Studentenwohnheime (1 Stellplatz pro 2 Betten) bei 163
Unterklnften 82 PKW-Stellplatze nachgewiesen werden. In der Tiefgarage kdnnen 68 Stell-
platze realisiert werden, davon vier behindertengerechte Stellplatze. Zusatzlich werden drei
Carsharing-Stellplatze im Zufahrtsbereich der Tiefgarage angeboten. Damit ergibt sich, unter
Bertcksichtigung der drei Stellplatze fir Car-Sharing (ein Carsharing-Platz ersetzt rechnerisch
funf PKW-Stellplatze, eine ausgeglichene Bilanz von 83 PKW-Stellpldtzen) Die Absicherung und
die langfristige Bereitstellung der Carsharing-Stellplatze sollen im Durchfihrungsvertrag recht-
lich abgesichert werden. Zusatzlich sind aus Sicht des StralRenverkehrs- und Tiefbauamtes der
Stadt Kassel zwei weitere Carsharing-Stellplatze im offentlichen Bereich der Weserstralie denk-
bar, die aber nicht vorhaben bezogen sind.

Die vorgenannten Zahlen der PKW-Stellplatze beziehen sich auf ebenerdiges Doppelparken in
der Tiefgarage, diese kann aufgrund der raumlichen Grundstickssituation nicht groRer reali-
siert werden, zumal im westlichen Bereich die Flache der Tiefgarage wegen der zu schiitzenden
Stieleiche nicht erweitert werden kann. Insofern sind neben anderen Faktoren an diesem
Standort nur Nutzungen realistisch, die mit reduzierten Angeboten an PKW-Stellplatzen
umgesetzt werden kénnen.

Die hier berechneten PKW-Stellplatze basieren auf der Annahme, dass Doppelparker realisiert
werden. Damit kann der Bedarf an PKW-Stellplatzen als Normalfall weitgehend nachgewiesen
werden.

Doppelparkersysteme werden in der Praxis (aufgrund der gegebenen Einschrankungen der
Nutzungsflexibilitat) nicht oder nur sehr begrenzt benutzt, sodass hier eher ein Ausweichen auf
den offentlichen Parkraum zu erwarten ist. Insofern wird diese Option seitens des Vorhaben-
tragers als nicht zielfhrend bewertet, auch wenn sie im B-Plan so festgesetzt wird. Ohne Dop-
pelparker kdnnen fir das Karlshospital nur 23 Stellplatze und fir das Wohnen fir Auszubil-
dende 49 PKW-Stellplatze (34 plus 15 Carsharing) in Summe realisiert werden. In Rahmen der
Beteiligung der Fachdamter sollte diese Frage noch einmal fachlich tberprift werden. Insbeson-
dere bezogen auf den Nutzer*Innenkreis, der wie ausfihrlich dargelegt nur in der GrofRenord-
nung 27% Uber einen PKW verflgt (nur 27% der Studierenden geben Geld fir ein Auto aus, in
der Einkommensklasse unter 1000 € / Monat verfligen junge Erwachsen bis 34 Jahre nur in der
GroRenordnung um 25% Uber einen PKW), was rechnerisch einen Bedarf an 44 PKW-Stellplat-
zen erzeugen wirde, die ebenerdig angeboten werden konnen. Die Carsharing-Angebote ste-
hen allen zur Verflgung.

Die geringe Nachfrage nach Stellplatzen entspricht auch der Erfahrung, die der Vorhabentrager
in dem von ihm seit 2014 betriebenen Gebaude uni-space am Ostring 80 in Kassel gesammelt
hat. Den hier realisierten 240 Appartements sind 77 Stellplatze zugeordnet (ca. 1 Stellplatz je 3
Wohneinheiten). Davon sind 12 Stellpldtze auf Dauer unvermietet. Weitere 25 Stellpldtze sind
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an Externe vermietet, zum Teil fir Oldtimer oder externe Einpendler ohne Wohnung im Ge-
baude. Von den verbleibenden 40 Stellplatzen werden 12 von Eigentimern der Appartements
genutzt, die in der Regel keine Studierenden sind. Die verbleibenden 28 Stellplatze sind in der
Uberwiegenden Zahl Menschen, die als Einpendler (Arzte des Klinikums etc.) ihren Hauptwohn-
sitz (Familienwohnsitz) auRerhalb Kassels haben. Selbst unter der Annahme, dass die verbliebe-
nen 28 Stellplatze von der Nutzung her Studierenden zugeordnet werden, ergibt sich daraus
ein realer Bedarf von einem Stellplatz auf 8- 9 Studierende / Auszubildende.

Abstellplatze fur Fahrrader

Bei der Bemessung der Fahrradstellplatze fir die Unterkunft fiir Auszubildende greift der Stell-
platzschlissel der Anlage 1 der Stellplatzsatzung der Stadt Kassel nur begrenzt. Auch hier wird
der reale Bedarf betrachtet. Um den Zielen der Qualifizierung des Radverkehrs auch im
Gebdudeentwurf gerecht zu werden, ist in allen Zimmern, sofern es sich nicht um behinderten-
gerechte Zimmer handelt, ein separater Fahrradabstellplatz im Grundrissentwurf vorgesehen.
Der Aufzug ist entsprechend flr den Transport von Fahrradern dimensioniert.

Zusatzlich sind im Erdgeschoss entlang der Weserstralle weitere Fahrradabstellplatze in der
GroRenordnung von 50 - 52 abgeschlossenen Fahrradabstellplatzen fir die Bewohnerschaft ge-
plant. Unter Verzicht auf 10 normale Stellpldtze sind auch fiinf Abstellplatz flr Lastenfahrrader
moglich, die von den Bewohner*innen gemeinschaftlich genutzt werden kénnten. Zusatzlich
sind in einem offenen Uberdachten Bereich weitere sechs Platze fur e-Bike-Sharing vorgesehen,
kombiniert mit einer 6ffentlichen Fahrradreparaturstation (z.B. Velofit PPS LV2).

5. Festsetzungen des Bebauungsplans

5.1  Artder baulichen Nutzung

Da bei einem vorhabenbezogenen B-Plan die Gemeinde gemall § 12 Abs. 3 BauGB bei der Zu-
ldssigkeit von Vorhaben nicht an die Vorgaben des § 9 BauGB (Inhalt des Bebauungsplans) und
der BauNVO nach § 9a BauGB (Verordnungsermachtigung) gebunden ist, wird das Vorhaben
keiner Gebietsart gemald BauNVO zugeordnet.

Der FNP stellt das Gebiet des Geltungsbereichs als Kerngebiet (MK) nach § 7 BauNVO und den
direkt angrenzenden nérdlichen Bereich als gemischte Bauflache nach § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO
dar.

Das Vorhaben entspricht im weitesten Sinne des Nutzungskatalogs des MU gemal § 6a BauGB,
da in diesem Wohnen allgemein zuldssig ist (§ 6a Abs. 2 BauNVO), im EG zur Strafle hin keine
Wohnnutzung angedacht wird (§ 6a Abs. 4 Nr. 1 BauGB) und oberhalb eines bestimmten Ge-
schosses nur Wohnnutzungen zulassig sind (§ 6a Abs. 4Nr. 2 BauNVO). Hierdurch werden
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Merkmale des MU: die geschossweise Festsetzung unterschiedlicher Nutzungen bzw. die Fest-
setzung von unterschiedlichen Nutzungen innerhalb eines Geschosses deutlich erkennbar.

Da das MU, das der angedachten Nutzung somit am ehesten entspricht, aus einer gemischten
Bauflache entwickelt werden kann und der FNP aufgrund der Malstablichkeit keine parzellen-
scharfe Abgrenzung beinhaltet, ist der B-Plans als aus dem FNP entwickelt anzusehen. Darlber
hinaus wird die Art der baulichen Nutzung nicht gemal § 12 Abs. 3a BauGB, sondern vorhaben-
bezogen gemal § 12 Abs. 3 BauGB festgesetzt.

Eine Berichtigung des FNP nach §13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist somit nicht erforderlich.

Die Art der Nutzung fur das Vorhaben wird als bedingte Festsetzung nach § 12 Abs. 3 BauGB
festgesetzt, die ausschlielRlich die mit dem Vorhaben zu realisierende Nutzung einer Unterkunft
fir Auszubildende einschlieRt. Damit muss bei einer Anderung der Nutzung ein erneutes for-
males B-Planverfahren durchgefihrt werden.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzung sind gemald § 12 Abs. 3a BauGB nur solche Vorhaben zu-
ldssig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Im Geltungsbereich des B-Plans ist nur eine Unterkunft fir Auszubildende einschliel3lich der
notwendigen Nebenanlagen zuldssig. Das mit der Realisierung des Vorhabens vorgesehene
Raumprogramm ist in den Planzeichnungen des Vorhaben- und ErschlieRungsplans in Bezug auf
die einzelnen Geschosse differenziert dargelegt. Mit dem Begriff der Auszubildenden wird der
Nutzerkreis Uber den traditionellen Kreis der Studierenden hinaus auch auf andere, in der Aus-
bildung befindliche Menschen ausgeweitet, die sich in dhnlichen Lebenskontexten und
Lebensphasen wie Studierende befinden. Damit soll auch diesem Nutzerkreis die Mdglichkeit
gegeben werden, innenstadtnah mit guter Anbindung an den OPNV und das FuR- und Radweg-
netz, eine Unterkunft fir die Zeit der Ausbildung anmieten zu kénnen. Voraussetzung flr den
Abschluss eines Mietvertrages ist der Nachweis der laufenden Ausbildung.

Nach Abschluss der Ausbildung muss das Mietverhaltnis innerhalb eines halben Jahres (sechs
Monate) beendet werden. Der Ausbildungsstatus ist jahrlich nachzuweisen. Diese Rahmenbe-
dingungen werden in dem Durchfihrungsvertrag nach § 12 BauGB rechtlich abgesichert.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit bezogen auf Lehrkrafte der Universitat und des Klinikums und
anderer Krankenhduser bezieht Menschen ein, die im Rahmen befristeter Vertrdge einer post-
gradualen Ausbildung nachgehen. Hierzu zéhlen temporéare Forschungsauftrage, befristete Pro-
motionsstellen oder Ausbildungen im Rahmen des praktischen Jahrs fir Mediziner*innen. Die-
ser Adressatenkreis wird allerdings auf maximal 10% der Unterkinfte beschrankt. Auch hier ist
der befristete Arbeitsvertrag entsprechend nachzuweisen.

DarUber hinaus sind im Erdgeschoss Dienstleistungen und Infrastrukturen zuldssig, die im un-
mittelbaren Zusammenhang mit dem Angebot der Unterkunft fir Auszubildende stehen (z.B.
Waschsalon etc.). Das Raumprogramm der einzelnen Unterkinfte ist zur Gewahrleistung eines
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glinstigen Mietpreises auf das notwendigste Mals beschrankt. Vor diesem Hintergrund ist es
sinnvoll, ergdnzende Infrastrukturen und Dienstleistungen gemeinschaftlich zu bindeln. Damit
erfolgt zugleich eine Belebung der Erdgeschosszone.

Als weitere zusatzliche Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden B-Plans
wird eine Tiefgarage definiert.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Es wird kein MaR der baulichen Nutzungen im Sinne der Grundflachenzahl und Geschossfla-
chenzahl festgesetzt. Mit der Festsetzung der eng auf das Vorhaben abgestimmten Baulinien
und Baugrenzen und der Festsetzung der maximalen Hohenentwicklung ist das Vorhaben pla-
nungsrechtlich eindeutig bestimmt. Zudem bestimmt der Vorhaben- und ErschlieBungsplan das
Vorhaben hinsichtlich seiner stadtebaulichen Orientierung, der Gebdudekubatur und der Ge-
schossflache eindeutig. In der Folge wird auf die Festsetzung einer Grundflachen- und Ge-
schossflachenzahl verzichtet.

Im Folgenden werden dennoch die im VEP realisierten, Flachen- und NutzungsgroRen als Ver-
gleichsgrolRen zusammenfassend dargestellt. Das Vorhaben realisiert bei einer Grundstucks-
groRe von 1933 m? eine GeschoRfldche von 6.738 m?. Dabei wurde das Dachgeschoss (846 m?),
das kein Vollgeschoss ist, mitgerechnet.

Dies entspricht rechnerisch, unter Ausschluss des Dachgeschosses, einer Geschossflachenzahl
von 3,05 GFZ. Die Grundflachenzahl betragt annahernd 1,0. Bei der Berechnung der Grundfla-
chenzahl sind die Flachen von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfldche, durch die
das Baugrundstuick lediglich unterbaut wird (im vorliegenden Fall die zu realisierende Tiefga-
rage) mitzurechnen. Diese hohe Grundflachenzahl ist aus stadtebaulichen Griinden notwendig
und ergibt sich aus dem Bau der Tiefgarage zum Nachweis der notwendigen PKW-Stellplatze,
ohne die das Vorhaben aufgrund der geringen Grundsticksflache nicht realisiert werden
kdnnte. Parallel werden Mallnahmen zur Kompensation des hohen Versiegelungsgrades im
B-Plan rechtlich festgesetzt.

Die zusatzliche Versiegelung und das hohe MaR der Grundflachenzahl werden durch zwei Mal3-

nahmen teilweise ausgeglichen:

1. Esisteine ca. 210 gm grofRe Pflanzflache tber der Tiefgarage mit 10 Baumen festgesetzt.
Das entspricht ca. 0,16 GRZ. Im Bestand ist zurzeit eine Flache von ca. 250 gm im Bereich
der Baumpflanzungen nicht versiegelt.

2.  Weiterhin ist eine extensive Begriinung der Dachflachen festgesetzt. Die Dachflache hat

eine GroRe von ca. 850 m?2. davon sind absehbar ca. 100 m? fir technische Aufbauten auf
dem Dach abzuziehen, sodass ca. 750 m? extensiv begrinte Dachfldchen verbleiben. Damit
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kann faktisch ein zusatzlicher Ausgleich fir den hohen Versiegelungsgrad geschaffen wer-
den.

Die maximale Hohe des neu zu errichtenden Gebdudes wird auf 164,2 m Gber NHN Birger-
steigniveau von 141,70 m Uber NHN. begrenzt. Das entspricht einer Héhe von 22,40 m. Die
Hohe von 22,40 m Uber NHN entspricht der aktuell vermessenen Hohe des Finanzamtes mit
22,46 m Uber NHN (Vermessungsbiro Buck XX.XX.XXXX). Diese Hohe wir nach den aktuellen
Planen mit einer Gebdudehohe von 21,90 m absehbar unterschritten werden. Um im Rahmen
der finalen Ausbauplanung des Gebaudes einen kleinen Spielraum zu erhalten, z.B. fir die De-
ckenkonstruktion des Dachgeschosses, die ggf. wegen hoherer Dachlasten fir mogliche zukinf-
tige PV-Anlagen starker dimensioniert werden muss, wurde hier die maximale Hohe anlog der
Hohenentwicklung des Finanzamtes festgesetzt.
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Abbildung 19: Darstellung der Abstandsflachen zum Finanzamt

Aufgrund der gegebenen Auspragung des umgebenden Stadtraums und des festgesetzten
obersten Gebdudeabschlusses (22,40 Meter Uber Birgersteigniveau) sind notwendige techni-
sche Aufbauten, wie beim angrenzenden Finanzamt weder vom Stralenraum der WeserstralSe
noch aus der FuRgangerperspektive des neu entstehenden stadtischen Freiraums zwischen
dem neuen Gebaude und dem Karlshospital wahrnehmbar.
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Wie in der Abbildung 19 dargestellt, orientiert sich die Hohenentwicklung an der Hohe des
Finanzamtes und Ubernimmt somit fast die Hohenfestsetzungen des nicht zur Rechtskraft ge-
brachten B-Plans Nr. 1/10 , Altmarkt/WeserstralRe” der Stadt Kassel aus dem Jahr 2005.

Auch die Festsetzungen der Gberbaubaren Grundstlcksflachen des vorliegenden vorhabenbe-
zogenen B-Plans durch Baugrenzen und Baulinien nehmen Bezug auf die o.g. Ziele zur Auspra-
gung des stadtebaulichen Kontextes im noérdlichen Anschluss des Finanzamtes entlang der We-
serstrale. Die Festsetzung der berbaubaren Grundsticksflache zeichnet die Kubatur des ar-
chitektonischen Entwurfs konform zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan in engen Grenzen
nach, sodass auf Dauer die Kubatur des Geb&dudes auch in Verbindung Uber die Festsetzung der
Hohenentwicklung abschliefend festgesetzt ist. Die festgesetzten Uberbaubaren Grundsticks-
flachen lassen die Realisierung eines 17 Meter tiefen Gebaudes zu. Hiermit wird eine ausrei-
chende Belichtung innerhalb des Gebaudes und zugleich eine addaquate Einfligung des neuen
Baukdrpers in den stadtebaulichen Kontext, insbesondere in Bezug auf die Ausbildung des
neuen stadtischen Freiraums zwischen dem Karlshospital und dem neuen Gebaude, sicherge-
stellt. Der Ausschluss des Vortretens von Gebaudeteilen (Auskragungen und Balkone) gewdhr-
leistet die Entwicklung einer ruhigen, dem umgebenden Kontext angepassten Architekturspra-
che des neuen Bauvolumens vis a vis zum Kulturdenkmal des Karlshospitals.

Mit dem Ziel eine mdglichst geschlossene, strallenbegleitende Bebauung zu erzeugen, wird auf
der Grundlage des § 9 Abs. 2a BauGB eine Grenzbebauung mit einer Baulinie im Norden (im
Anschluss an das Grundstlck der Voght'sche Muhle) festgesetzt. Im Siiden wird der Abstand
zum Gebdude des Finanzamtes aus den o.g. stadtebaulichen Griinden mit 18 Metern festge-
setzt.

Wie in der Abbildung 19 dargestellt, kann bei dem festgesetzten Abstand von 18 Metern zum
Finanzamt die nach HBO einzuhaltenden Abstandsflachen von 0,4 H auf dem Grundstiick des
Vorhabens nicht vorgehalten werden. Jedoch kénnen die notwendigen Abstandsflachen sowohl
des Finanzamtes als auch des neuen Gebaudes innerhalb des sich neu bildenden Stadtraums
zwischen den Gebduden eingehalten werden. Damit kann nachgewiesen werden, dass die ge-
sunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch die stadtebaulich notwendige Unterschreitung
der Abstandsflachen auf 0,2 H nicht eingeschrankt werden.

5.3  Stellplatze und Garagen

Mit der Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans entfallen durch die Errichtung der
Unterkunft fir Auszubildende und durch die Neugestaltung der Freiflachen innerhalb des Gel-
tungsbereiches die derzeit vorhandenen 46 oberirdischen PKW-Stellplatze (teils in Garagen) in-
nerhalb des Stadtraums zwischen der WeserstraRe und dem Karlshospital. Auf den kiinftig von
Bebauung freigehaltenen Flachen kann die Realisierung bzw. der Nachweis der notwendigen
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Stellplatze weder flr das Karlshospital noch fir die neu zu errichtende Unterkunft fir Auszubil-
dende erfolgen. In Folge ist es notwendig, das neu zu errichtende Gebdude sowie einen Grolk-
teil des restlichen Plangeltungsbereiches mit einer Tiefgarage zu unterbauen.

Mit der zeichnerischen Festsetzung zur Umgrenzung von Flachen flir Nebenanlagen, Stell-
platze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen in Verbindung mit der textlichen Festsetzung mit
der Ordnungsnummer 3.1, dass Garagen ausschliellich innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen (unterhalb des neuen Gebadudes) oder unterhalb der Geldandeoberflache in der
zeichnerisch festgesetzten Umgrenzung zuldssig sind wird sichergestellt, dass der wertvolle Ve-
getationsbestand (Stieleiche) sowie die unterirdische Versorgungsleitungen in ihrem Bestand
gesichert werden.
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Abbildung 20: Grundrissplan Tiefgarage

Die Abbildung 20 zeigt die auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplans zu realisie-
rende Tiefgarage in den Grenzen der zeichnerischen Festsetzung zur Umgrenzung von Flachen
fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen. Die Tiefgarage ist in zwei
Teilbereiche gegliedert, die durch eine Schrankenanlage voneinander raumlich getrennt wer-
den. Der Bereich in direkter Verbindung mit der Zufahrt dient der Unterbringung von drei Car-
Sharing-Stellplatzen sowie vier Stellplatzen flr kdrperlich beeintrachtigte Personen.

Bei Gleichstellung der Nutzerklientel der Unterkunft fir Auszubildende mit Studierenden ergibt
sich auf der Grundlage der , Satzung zur Herstellung, Ablosung und Gestaltung von Stellplatzen
und zur Herstellung von Abstellpldtzen fir Fahrrader” der Stadt Kassel aus den Jahr 2014 ge-
mals § 2 ein Schliissel von einem PKW-Stellplatz pro zwei Betten.
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Auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieRungsplans wirde sich hieraus fir die Unterkunft
fur Auszubildende ein PKW-Stellplatzbedarf von 82 Stellplatzen ergeben. In Addition mit den
notwendigen 48 PKW-Stellplatzen fur das Karlshospital ergibt sich hieraus eine Gesamtanzahl
von 130 PKW-Stellplatzen.

Mit der Ausfihrung der PKW-Stellplatze als Doppelparker kann der formale Nachweis mit 122
PKW-Stellplatzen (davon 15 Carsharing-Platze) weitgehend erbracht werden. Mit der geplanten
Nutzungsdnderung des Karlshospital konnte der Nachweis vollstandig erbracht werden. Inso-
fern wird diese Anzahl als Mindestanzahl Stellplatze im B-Plan festgesetzt.

Die mit dem Vorhaben- und Erschliefungsplan konzipierte Tiefgarage unterbaut die geplante
Unterkunft far Auszubildende komplett und schliel$t zudem noch die Flachen zwischen dem
neuen Gebaude und dem Karlshospital ein.

nach Stellplatzsatzung Stadt Kassel Vorhaben
Nutzung Bemessung Berechnung Stellpldtze Stellpldtze
Unterkunft fur Auszubil-
dende
163 Betten /
Studentenwohnen 1 STP je 2 Betten 2STP 82 (62 +4) 66
3 Car-Sharing STP 15
Summe PKW 82 81
Fahrradstellplatze 20 % PKW-Bedarf 17
Bike-Sharing 6
Fahrradabstellplatze EG 50
Fahrrad in den Wohnungen 163 - 6 Behinderte 157
Summe Fahrradabstellplatze 17 213
Tabelle 1: Darstellung Stellplatzbedarf Vorhaben Unterkunft fir Auszubildende
nach Stellplatzsatzung Stadt Kassel Vorhaben
Nutzung Bemessung Berechnung Stellplatze Stellplatze
Karlshospital aktuell 46 40+1
Karlshospital Nutzungsand.
Fahrradstellpldtze 20 % PKW-Bedarf 10 10

Tabelle 2: Darstellung Stellplatzbedarf Bauvorhaben Karlshospital

Die Festsetzung, dass jeder vierte PKW-Stellplatz mit einer Ladesaule fiir E-Mobilitat auszustat-
ten ist, reagiert auf die Anforderungen des Klimaschutzes zum Ausbau der E-Mobilitat (auch in
der Innenstadtlage) und unterstitzt den gezielten Umstieg auf alternative Antriebssysteme, die
nicht mehr von fossilen Energietragern Gebrauch machen mussen. Zudem sind fir alle Stell-
platze Leerrohre zur spateren Nachristung von E-Ladestationen vorzusehen
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Fahrradmobilitat Abstellplatze fiir Fahrrader

Mit der Festsetzung eines Fahrrad Abstellplatzes in jeder Unterkunft, mit Ausnahme der behin-
dertengerechten Unterklinfte, kann ein, auf ein individuelles Fahrrad orientiertes, Mobilitats-
konzept umgesetzt werden. Der Fahrstuhl wird dementsprechend groRzlgig ausgelegt.
Erganzt wird das Konzept um einen geschlossenen Fahrradabstellraum im Erdgeschoss mit
einer zusatzlichen Kapazitat von bis zu 50 Abstellplatzen. Hier sind bedarfsgerecht auch Abstell-
platze fir Cargo-Bikes mit den entsprechenden Ladeinfrastrukturen maoglich. Im 6ffentlichen
Raum der WeserstralRe unter dem Gebadude sind dariber hinaus Ladestationen und sechs 6f-
fentliche Bike-Sharing Abstellplatze festgesetzt. Im Vorhaben- und ErschlieRungsplan ist ergan-
zend eine Reparatur-Station vorgesehen, die das Mobilitdtskonzept um diese 6ffentliche
Dienstleistung erweitert. Damit werden in dem Vorhaben optimale Bedingungen zur Nutzung
von privater oder auch gemeinschaftlicher Fahrradinfrastruktur geschaffen, die deutlich Uber
die Anforderungen der Stellplatzsatzung der Stadt Kassel hinausgehen.

5.4 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Bis auf das freizuhaltende , Blickfenster” zwischen dem neuen Gebaude und dem angrenzen-
den Finanzamtsgebaude wird mit dem vorliegenden B-Plan eine geschlossene, straRenbeglei-
tende Bebauung konform zu der stadtebaulich Ubergeordneten Entwicklungskonzeption der
Stadt Kassel fir den Gesamtkontext zwischen Altmarkt und Katzensprung/Weserspitze
erreicht. Mit den Durchgangen im Erdgeschoss wird zugleich eine Transparenz zur Fulda ge-
schaffen. Die Durchgange dienen gleichzeitig den notwendigen Feuerwehrzufahrten in den hin-
teren Bereich Karlshospital und Finanzamt. Die Fahr- und Leitungsrechte sind mit der Feuer-
wehr noch detailliert abzustimmen und grundbuchlich zu sichern.

Wie in Kapitel 3.4 dargestellt, verlduft im nordlichen Bereich des Vorhabengebietes ein Abwas-
serkanal, der nicht verlegt werden kann und deshalb in seiner Lage und zur Gewahrleistung der
notwendigen Zuganglichkeit mit einem Leitungsrecht planungsrechtlich zu sichern ist. Zur Ge-
wahrleistung der Zuganglichkeit wird der Trassenverlauf des Kanals in der Erdgeschosslage, der
neu zu errichtenden Unterkunft fir Auszubildende nicht Gberbaut (vgl. Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan).

Im Rahmen der Umgestaltung/Sanierung des Karlshospitals wurden die Freiflachen zwischen
der WeserstralSe und dem Karlshospital neu geordnet. Zur Gewahrleistung der Zugédnglichkeit
der Nutzungen entlang des Fuldaufers im erweiterten Kontext des Vorhabengebietes wurde im
Zuge der Neuorganisation der vorgelagerten Freiflachen ein entsprechendes Wegerecht einge-
raumt (vgl. Kapitel 3.4). Dieses bestehende Wegerecht wurde in seiner raumlichen Grundkon-
zeption in den Vorhaben- und Erschliefungsplan integriert und ist damit mit dem vorliegenden
vorhabenbezogenen B-Plan planungsrechtlich zu sichern. Konform zum nordlichen Zu-
gang/Durchfahrt wird auch der sidliche Zugang/Durchfahrt zum Freiraum zwischen dem neuen
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Gebadude und dem Karlshospital im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung durch eine aus-
reichend dimensionierte Durchfahrt gesichert. Mit den beiden vorgesehenen Unterfahrungen
des geplanten Gebaudes mit eine Mindesthdhe von 4,0 Metern lichtem Mal und einer Min-
destbreite von 3,5 Metern (vgl. Vorhaben- und ErschlieBungsplan) sind die Grundvoraussetzun-
gen dazu gewahrleistet. Die MindestmaRe garantieren die notwendigen Durchfahrtshéhen-
und -breiten fir die Feuerwehr, aktuell sind die realen Hohen mit ca. 4,40 Meter geplant. Die
Wegerechte sind mit der Feuerwehr abzustimmen und grundbuchlich zu sichern.

Wie im Kapitel 4.1 baulich-raumliches Konzept dargelegt, bildet der zwischen dem Karlshospital
und der neu entstehenden Unterkunft fir Auszubildende entstehende Freiraum eine wichtige
Teilflache innerhalb der Freiraumfolge entlang des der Innenstadt zugewandten Fuldaufers. Zur
Sicherung der Andienung des Karlshospitals und zur Gewahrleistung der Zuganglichkeit dieses
Freiraums fir die Offentlichkeit zu FuR und auch per Rad (auf der im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan festgelegten Radwegeverbindung) werden die nicht als Grinflachen ausgebildeten
Bereiche mit einem Geh- und Fahrrecht fir Radverkehr und mit einem Fahrrecht zugunsten der
Hinterlieger (Karlshospital) belegt.

5.5 Ein- und Ausfahrten

Die Ein- und Ausfahrten werden analog zum Vorhaben- und Erschliefungsplan im B-Plan zur
eindeutigen Bestimmung von deren Lage zeichnerisch festgesetzt.

5.6  Griunordnerische Festsetzungen

Wie bereits angeflhrt, ist neben der Errichtung einer Unterkunft fr Auszubildende das

Ziel der Planung, den Stadtraum zwischen dem Karlshospital und dem neuen Gebaude als
attraktiven stadtischen Freiraum auszubilden, der unter anderem die bestehende Radwegever-
bindung integriert und eine angemessene Vorzone vor dem Karlshospital entwickelt.

Innerhalb des nérdlichen Bereiches des Plangebiets befindet sich ein den Stadtraum in beson-
derer Weise pragender Baum. Hierbei handelt es sich um eine Stieleiche, die sich in einem vita-
len Zustand befindet.

Bei der Planung der Tiefgarage wurde auf den Baumstandort der Stieleiche besonders Riick-
sicht genommen, sie wurde als zu erhaltend festgesetzt. Die MaRnahmen zum moglichst um-
fassenden Schutz des Baumes sind im anliegenden Gutachten (Blro Wette + Godecke, Anlage
1) beschrieben. Auch diese werden Gegenstand des Durchfiihrungsvertrags bzw. werden vom
Vorhabentrager im Vorfeld durchgeflhrt. Gegeniiber der Darstellung im Gutachten, das von
einem vorlaufigen Entwurfstand ausging, wird im aktuellen Entwurf der Wurzelraum der Stielei-
che weitgehender geschont und nur an einer Seite tangierte. Die neue Raumlage der Tiefga-
rage wurde im Gutachten zeichnerisch dargestellt.
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Abbildung 21: Darstellung SchutzmaRnahmen Wurzelraum vorhandene Stieleiche

Gutachten Wette und Gédecke Gottingen (Anlage 1)
Die detaillierte Bewertung und Empfehlungen zum Umgang mit den Baumbestdanden finden
sich im beiliegenden Gutachten des Biros Wette + Godecke Gottingen (siehe Anlage 2).

Die nicht als Bewegungsraume/Verkehrsflachen (Feuerwehr) bendtigten Freiraume sollen zur
Erreichung einer moglichst hohen Durchgrinung als Pflanzflachen angelegt werden. Diese Be-
reiche sind im vorhabenbezogenen B-Plan als private Grinflachen festgesetzt.

Um einen mit dem heutigen Zustand gleichwerten Vegetationsbesatz zu erreichen, sind auf ei-
ner Flache von ca. 210 m? im neu entstehenden Innenhof in einem ca. 60 - 80 cm hohen Pflanz-
beet Grolsstraucher und 10 kleinere Baume bis zu einer GroRRe von ca. 10 Meter Hohe zu pflan-
zen (Baume 2. und 3. Ordnung). Diese zeichnerisch festgesetzte (polygonale) Grinflache im di-
rekten ostlichen Anschluss an das neue Gebadude dient gleichzeitig der Wahrung eines ange-
messenen Sozialabstandes zwischen dem 6ffentlich zugédnglichen neuen Stadtraum und der
Unterkunft fir Auszubildende.

Wie dargestellt sind die Flachen des Plangeltungsbereich aufgrund ihrer stadtrdumlichen Lage
und Bodenbeschaffenheit von Uberwdrmungen in den Sommermonaten betroffen. In der Folge
des sich vollziehenden Klimawandels ist diesem Sachverhalt bei der Planung von Nachverdich-
tungsmaRnahmen besonderes Augenmerk zu schenken. Um einer zu starken Uberhitzung der
Flache entgegenzuwirken, wurde, neben der Ausbildung des erdgeschossigen Pflanzbeetes, fir
das Vorhaben ein extensiv begriintes Flachdach mit einer Dachbegriinung mit mindestens 10
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cm Substrataufbau festgesetzt, auf dem Photovoltaikanlagen in Kombination mit Dachbegri-
nungen zuldssig sind. Hier soll der Spielraum zur Nutzung alternativer Energienutzungen eroff-
net werden. Damit werden die Dachflachen klimatisch aufgewertet und zusatzlicher Lebens-
raum fr Insekten geschaffen.

Zur Schaffung zusatzlicher Lebensraume fir Insekten und Vogel und zur ,visuellen Integration”
der Mullstandplatze im Siden des neuen Stadtraumes (Innenhof) sind diese entsprechend ein-
zugrunen.

Der Plangeltungsbereich des B-Plans grenzt unmittelbar an den StralRenraum (inklusive des
FuBRwegebereiches) der WeserstraRRe an. Innerhalb des angrenzenden Gehwegbereiches befin-
den sich Baumpflanzungen, die zum Kulturdenkmal , 7000 Eichen” gehdren.

Die Lage der Tiefgarageneinfahrt ist parallel zur Tiefgarageneinfahrt des Finanzamtes aus ver-
kehrstechnischen und gestalterischen Aspekten vorgesehen. Dadurch muss ein geschitzter
Baum des ,Kunstwerks 7000 Eichen“ umgepflanzt werden. Angedacht ist eine Verpflanzung in-
nerhalb der bestehenden Baumreihe (siehe Abbildung 22). Der genaue Standort ist auf seine
Realisierbarkeit (Leitungstrassen etc.) hin noch zu untersuchen und wird im Durchfihrungsver-
trag nach § 12 BauGB rechtlich abgesichert. Diese Verpflanzung ist in Abstimmung (Geschéfts-
ordnung Beirat 7000 Eichen Aufgaben 1.2) mit dem ,Beirat 7000 Eichen der Stadt Kassel”
durchzufihren.

w =g
.90...g°
mogliche
neue Standorte “
@
s
or.s@ mogliche
G neue Standorte

4 . alter Standort

Aniage 1: Vorhabens- und Erschie@ungspian
Kieinteiliges Wohnen in urbaner Lage Weserstralle

Lagepian Baume

Abbildung 22: Baumkataster — Wette Godecke Gottingen Anlage 1

5.7 MaRnahmen zur Minderung schadlicher Umwelteinwirkungen

Wie in Kapitel 2.3.3 dargestellt, bildet die Larmbelastung insgesamt einen wesentlichen
Aspekt der Umweltbelastung des Vorhabens. Der Verkehrslarm bildet den Schwerpunkt der
Larmbelastung im gesamten Quartier. Das betrifft insbesondere die Lirmemission durch die
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WeserstralRe. Hier ist mit Ldrmpegeln bis zu 75 dB(A) tags und bis zu 65 dB(A) nachts zu rech-
nen. Mit dem Larmgutachten Schalltechnische Untersuchung zum Vorhabenbezogenen

B-Plan der Stadt Kassel Nr. 1/22 , WeserstralRe 2B“ vom 05.10.2021, erstellt durch das Sachver-
standigenbiro BMH, wurden die Larmimmissionen gebdude- und geschossbezogen ermittelt.
Die unter den Festsetzungsnummern 7.1 und 7.2 getroffenen textlichen Festsetzungen zum
Larmschutz Gebdude und Larmschutz AuRenbereiche der Unterkunft fir Auszubildende basie-
ren auf den Ergebnissen der o.g. schalltechnischen Untersuchung. Die in der schalltechnischen
Untersuchung ermittelten Lirmimmissionen bilden die Grundlage zur geschossweisen und fas-
sadenbezogenen Berechnungsgrundlagen zur Ermittlung der notwendigen Schallschutzmal3-
nahmen, die im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen sind.

5.8  Gestaltung Werbeanlagen

Die textliche Festsetzung dient der Konzentration der Werbeanlagen im Erdgeschossbereich im
Sinne der Sicherstellung einer dem Ort angemessenen Fassadengestaltung. Durch die Ein-
schrankung, dass nur Werbeanlagen durch im realisierten Vorhaben ansassige Unternehmen
moglich sind, wird einer Uberfrachtung und einer potentiellen Vermietung von Fassadenfla-
chen fir ,,Fremdwerbemallinahmen” entgegengewirkt.

59 Energieversorgung

Um eine zeitgemalke und umweltfreundliche Energieversorgung sicher zu stellen, wird das Vor-
haben an das Fernwarmenetz der Stadt Kassel angeschlossen. Der Anschluss an das Fernwar-
menetz wird Gegenstand des Durchflihrungsvertrages nach § 12 BauGB. In Erganzung wird auf
dem Dach des Vorhabens eine Photovoltaik-Anlage errichtet, welche in Kombination mit dem
Fernwarmenetz eine zukunftsorientierte Energieversorgung sicherstellt. Neben der Photovol-
taik-Anlage wird zusatzlich ein Griindach auf dem Vorhaben angelegt, so dass nach Abschluss
der Umsetzung ein KfW 40 Gebdude entsteht, welches das Qualitatssiegel Nachhaltiges Ge-
baude tragt.

6. Auswirkung der Planung

Durch die Aufstellung des B-Plans bereitet die Stadt Kassel die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur Bebauung und Innenentwicklung im Geltungsbereich des B-Plans vor.

Mit der Innenentwicklung wird den Zielen der Novellierung des BauGB von 2017 Rechnung ge-
tragen, in der die Planungsvorhaben der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB gegenliber an-
deren Bebauungsplanen privilegiert werden sollen. Es kann das vereinfachte Verfahren ohne
Umweltprifung angewendet werden (siehe Kapitel ...).
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Dennoch hat der B-Plan Auswirkungen auf die Umgebung:

Mit der Realisierung des Bauvorhabens zur Errichtung einer Unterkunft fir Auszubildende mit
163 Zimmern werden zusatzliche Verkehre entstehen, die Uber die Weserstralle abgewickelt
werden mussen. Bei der verkehrlichen Grundbelastung der Hauptverkehrsstralie Weserstralie
sind diese Verkehre aber nur marginal und kénnen problemlos aufgenommen werden. Mit
dem Nutzungskonzept wird zudem eine Klientel angesprochen, das in groRen Teilen auf den
offentlichen Verkehr ausgerichtet ist, weswegen die Zahl der Stellplatze gegeniber den norma-
len Anforderungen der Stellplatzsatzung der Stadt Kassel deutlich reduziert wurde und statt-
dessen ein ausreichendes Angebot an Fahrradstellplatzen und Car-Sharing angeboten wird, um
Anreize fir ein gedandertes Mobilitatsverhalten zu schaffen.

Mit dem Vorhaben wird der Geltungsbereich des B-Plans aufgrund der notwendigen Tiefgarage
fast vollstandig versiegelt. Durch die bisherige Nutzung als asphaltierter Parkplatz war das Vor-
habengebiet allerdings, bis auf eine ca. 230 m? groRe Grinflache mit Baumbestand, ebenfalls
fast vollstandig versiegelt. Um diese negativen Auswirkungen auf das Kleinklima und die Regen-
wasserrickhaltung zu minimieren, wurde zum einen eine Pflanzflache im neu entstehenden
Hof auf dem Deckel der Tiefgarage (Pflanztrog) mit einer Flache von 210 m? sowie einer Hohe
von mindesten 0,60 - 0,80 m mit einer Bepflanzung mit mindestens 10 Baumen und Unter-
pflanzung festgesetzt, so dass der Verlust an vegetationsfahiger Flache im Rahmen der techni-
schen Moglichkeiten soweit moglich minimiert wurde. Zum anderen wurde fir das Dach der
Unterkunft fir Auszubildende (Neubau) eine extensive Dachbegrinung mit einem Umfang von
ca. 650 m? festgesetzt, was gegentiber dem Istzustand (asphaltierter Parkplatz) der kiinftig neu
Uberbauten Flache durch die Planung somit eine positive Auswirkung hat. Die Verschattung des
Gebdudes auf die gepflasterten Flachen im ,,Innenhof” wird gegenliber der aktuellen Situation
(der Sonneneinstrahlung vollstindig ausgesetzte Freiflache fiir PKW-Stellflichen - Uberhitzung
der Asphaltdecke, Ausgasungen der Tanks etc.) eine kiihlende, positive Wirkung sowie einen
positiven Effekt auf das Kleinklima am Standort erzeugen.

Der bestehende, groRkronige Baum (Stileiche) wird erhalten und die Tiefgarage entsprechend
verkleinert, um den erweiterten Wurzelraum zu erhalten.

Bezogen auf die Kaltluftbahn Uber der Fulda werden keine negativen Auswirkungen zu erwar-
ten sein, da das Gebaude parallel zur FlieRrichtung der Kaltluftstréme ausgerichtet ist und die
Bebauung unmittelbar am Ufer der Fulda mit dem Finanzamt, dem Karlshospital und der
Voght'schen Mihle deutlich starkere Auswirkungen auf die Kaltluftstrome der Fulda auf-
weisen.
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7. Durchflihrung und Kosten

Der Vorhabentrager erklart die Kosten, die mit der Aufstellung des B-Plans und seiner Umset-
zung verbunden sind, zu Gbernehmen.

Im Hinblick auf die Umsetzung soll zwischen der Stadt Kassel und dem Vorhabentrager ein
Durchfihrungsvertrag gemaR § 12 BauGB geschlossen werden, in den neben der Ubernahme
der Kosten (Planung und Umsetzung) auch Regelungen zum Realisierungszeitraum und zur Um-
setzung der Planung (Grundsttcksneuordnung, Gebdude und Freianlagen, Bepflanzung sowie
Anschlisse an die stadtischen Flachen der umliegenden StralRen) sowie zu weiteren sich im
Bauleitplanverfahren méglicherweise herauskristallisierenden Aspekten mit aufzunehmen sind.

Anlagen:

Anlage 1:
Schalltechnisches Gutachten zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr.l/22
WeserstralRe 2B, BMH Garbsen, 05.10.2021

Anlage 2:

Prufung der Zulassigkeit eines B-Planverfahrens der Innenentwicklung; Anmerkungen zum Ge-
holzbestand, Wette + Godecke Gottingen, 26.09.2019
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