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Zur besseren Lesbarkeit werden personenbezogene Bezeichnungen, die sich zugleich auf Frau-
en und Manner beziehen, nur in der im Deutschen {iblichen mannlichen Form angefiihrt. Dies
soll keinesfalls eine Geschlechterdiskriminierung oder eine Verletzung des Gleichheitsgrund-
satzes zum Ausdruck bringen.



Vorwort

Christof Nolda , Stadtbaurat

Der Stadtteil Wesertor hat viel Potential

Die zukunftsfahige und nachhaltige Entwicklung der Stadtteile ist eine wichtige Aufgabe der
Stadt Kassel. Seit fast zwei Jahrzehnten ist der Stadtteil Wesertor in einem Entwicklungs- und
Aufwertungsprozess, geférdert durch die Férderprogramme ,,URBAN II“ und ,Soziale Stadt".
Es wurden seit Beginn der Forderung Rahmenplanungen und Integrierte Handlungskonzepte
erarbeitet. Dieses neue Entwicklungskonzept kniipft an die vorangegangenen Planungen an,
um die positive Entwicklung des Stadtteils Wesertor weiter zu verstetigen. Konkret nimmt die-
ses Entwicklungskonzept drei Potentialgebiete im Herzen des Stadtteils in den Fokus. Fiir eine
zukiinftige stadtebauliche Entwicklung werden Leitgedanken und Entwicklungsmdglichkeiten
formuliert.

Hierbei beriicksichtigt das Konzept die durch die Wohnraumbedarfsanalyse der Stadt Kassel
festgestellten Wohnraumbedarfe. Um die festgestellte Nachfrage decken zu kdnnen, dient das
Entwicklungskonzept als eine malRgebende Grundlage. Es greift die Leitvorstellung auf, den
Stadtteil als attraktiven innerstadtischen Wohnort mit aktiven Stadtteilleben und gutem Frei-
zeitwert zu positionieren. Nicht nur die Herstellung von neuem Wohnraum, sondern auch des-
sen Qualitaten werden mit bedacht. Hier kniipft das Konzept auch an die Kasseler Charta fiir
Baukultur an. Ebenso wichtig ist die klimagerechte Stadtentwicklung, die Verbesserung der
raumlichen Vernetzung und die Verbindung der Griin- und Freirdume.

Dieses Entwicklungskonzept legt somit den Grundstein fiir eine weitere positive Entwicklung
der drei schwerpunktmaRig betrachteten Gebiete und damit fiir die kiinftige nachhaltige Ent-
wicklung des gesamten Stadtteils.

Ich freue mich auf die weitere positive Entwicklung des bunten, lebendigen Stadtteils Wesertor
und danke allen daran Beteiligten fiir Ihr groBes Engagement.

Christof Nolda
Stadtbaurat



1. Einleitung

Das ,stdadtebauliche Entwicklungskonzept- norddstliches Wesertor kniipft an die vorange-
gangenen positiven und langjahrigen Stadtentwicklungsprozess an. Unterstiitzt wurde dieser
durch die Forderprogramme URBAN Il und ,Soziale Stadt”. Die Potentiale des Stadtteils wer-
den in diesem Konzept aufgegriffen. Ankniipfend an diese Potentiale ergeben sich mogliche
Entwicklungsperspektiven. Diese greifen die aktuellen Trends und Bedarfe der Stadt und des
Stadtteils auf. Der Klimawandel, die Kassler Charta fiir Baukultur oder die Wohnraumbedarfs-
analyse wurden somit in der Konzeption beriicksichtigt. Die durchgefiihrte Amterbeteiligung
sicherte die fachiibergreifende Abstimmung der Inhalte dieses Konzepts ab. Impulse und An-
regungen flossen somit vom Umwelt- und Gartenamt, dem Jugendamt, der Feuerwehr, dem
Denkmalschutz und dem StraBenverkehrs— und Tiefbauamt mit ein. Weitere Hinweise und An-
regungen der Unteren Naturschutzbehorde, der Unteren Bodenschutzbehérde und der Obe-
ren Wasserbehorde wurden in dieses Konzept mit aufgenommen. Das Konzept wurde im Orts-
beirat Wesertor vorgestellt und Anregungen aus dieser Beteiligung integriert. Neben diesen
durchgefiihrten Beteiligungen wurden Interviews mit unterschiedlichen gewerblichen Betrei-
bern sowie KASSELWASSER durchgefiihrt. Unterschiedliche Belange konnten dadurch mitin
die mogliche stadtebauliche Entwicklungsperspektive eingearbeitet werden. Bevor es jedoch
zu den inhaltlichen Vertiefungen kommt, beschreiben zunachst einleitende Worte in Kiirze die
Stadtteilgeschichte und die Ausgangssituation durch die Férderkulisse.

Abbildung 3: Die Sodensternstralle an der Weserspitze, Georg Heinrich Worch (1888 - 1948), 1939, Fotografie
(W0236/04N), © Stadtmuseum Kassel

Stadtteilgeschichte

Der Stadtteil Wesertor erstreckt sich am 6stlichen Fuldaufer von der Innenstadtgrenze in Rich-
tung Nordosten. Topografisch ist er von den Hangen des Mdnchebergs, des Weinbergs sowie
des Katzenbergs und ebenfalls von der Ebene der Fulda gepragt. Letztere ist neben Griinrau-
men insbesondere von Fernstrallen durchzogen.

Teilbereiche des Stadtteils gehtren zu den &ltesten Siedlungsgebieten der Stadt Kassel. Hier-
unter fallt die Bebauung entlang der Fulda sowie das Viertel um den Pferdemarkt. Auf diese
stadtebauliche Historie deutet ebenfalls der Stadtteilname Wesertor hin. In seiner urspriingli-
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chen Funktion war der Stadtteil eine stadtebauliche Erweiterung zum Altstadtquartier. Der
Ubergang zwischen den Stadtteilen Altstadt und Wesertor wurde durch ein Stadtportal mit
dem Titel ,Weser-Thor” markiert, welches an der heutigen Kreuzung Weserstralle / Schiitzen-
straBe verortet war. Sukzessive entstand entlang der historischen Wegeverbindung von Kassel
nach Hannoversch Miinden ein neuer Stadtteil, indem auf den vormals von Altstadter Biirgern
als Garten genutzten Grundstiicken Wohnhauser und 6ffentliche Einrichtungen gebaut wur-
den. An der Ysenburgstrale, der Schiitzenstralle und dem Franzgraben errichtete bspw. die
Familie Henschel Wohnhauser fiir ihre Arbeiter. Im 19. Jahrhundert wurde der Stadtteil als
~Wesertorbezirk“! benannt.

Wie in vielen anderen deutschen Staddten, fiihrten die Kriegszerstérungen zu grof3en Verlusten
von historischer Bausubstanz und resultierten haufig in einer Neuordnung des Stadtgefiiges.
Vor diesem Hintergrund ist in weiten Teilen des Wesertors vom historischen Stadtbild bzw.
von der ehemaligen raumlichen Anordnung wenig erhalten geblieben.

Abbildung 4: Alter Platz an der Weserspitze, um 1911, Abbildung 5: Weserstrafe in Richtung Weserspitze (AK-
Fotografie (95/0720.02) © Stadtmuseum Kassel Sammlung Rolf Lang, Niestetal)

Der heutige Stadtteil Wesertor wurde 1981 aus den Kasseler Bezirken "Altstadt" (Stadtteil
"Mitte") und "Weserspitze" (Stadtteil Nord-0Ost) gebildet. Es handelt sich heute um einen so
genannten ,durchmischten Stadtteil”, indem viele Nationalitaten leben und unterschiedliche
Nutzungsstrukturen zu finden sind.

Ausgangssituation

In der jiingeren Vergangenheit zeichneten sich im Stadtteil Wesertor zusehends Probleme ab,
die durch eine hohe Fluktuation der Bewohnerschaft, teilweise schlechte Wohnbedingungen
bei hoher Belegungsdichte, stadtebaulicher Defizite im Hinblick auf Freiraum- und Aufent-
haltsqualitaten und sozialer Segregation zum Ausdruck kamen. Die Stadt Kassel hat friihzeitig
auf die erkannte Problemlage reagiert und im Rahmen des europaischen Férderprogramms
URBAN 11 (2000 - 2006) Konzepte erarbeitet sowie Projekte realisiert. Unter anderem wurde
eine ,,Rahmenplanung Wesertor“ im Jahr 2003 aufgestellt, in welcher eine Analyse der Be-
standssituation vorgenommen und darauf aufbauend ein Zielkonzept erstellt wurde.? In die-
sem Konzept wird fiir das Wesertor als gesamtraumliches Ziel und Leitbild formuliert, dass an
zentraler Stelle die Verbesserung der Funktion als Wohnstandort steht. Dies wird in diesem
Konzept aufgegriffen. Zur Fortfiihrung des eingeleiteten Stabilisierungsprozesses unter breiter
Beteiligung lokaler Akteure und Bewohner erfolgte in 2007 die Aufnahme in das Bund-Lander
-Forderprogramm "Soziale Stadt".
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Grundlage fiir die MalBnahmenumsetzung im Rahmen des Fordergebiets ,Soziale Stadt Weser-
tor* ist das Integrierte Handlungskonzept aus dem Jahr 2009 sowie die erste Fortschreibung
aus dem Jahr 2012.3

Als Leitvorstellung des Programms im Wesertor wird hierin formuliert: ,den Stadtteil als at-
traktiven innerstadtischen Wohnstandort mit aktivem Statteilleben und gutem Freizeitwert zu
positionieren®. Zur Erreichung dieser Zielsetzung werden insgesamt sieben Handlungsfelder
definiert, die mit konkreten MaRBnahmenvorschldgen hinterlegt werden. Ein wichtiger MaR -
nahmenbereich ist das Handlungsfeld ,Entwicklung von Potenzialstandorten®, der sich auf die
Aktivierung nur teilweise genutzter Immobilien oder Brachflachen bezieht. Einbezogen werden
auch Potenzialstandorte, fiir die im Sinne des Leitbilds eine stadtebauliche Umstrukturierung
anzustreben ist.

Das hier vorliegende ,,stadtebauliche Entwicklungskonzept - norddstliches Wesertor®, gefor-
dert durch die ,Soziale Stadt“, enthélt als Machbarkeitsstudie die stadtebaulichen Zielsetzun-
gen fiir die drei Potenzialstandorte im Bereich siidlich der FuldatalstraBBe (Gebiet A), fiir den
Bereich zwischen Franzgraben und SchiitzenstraBBe (Gebiet B) und im Bereich der Weserspitze
(Gebiet C). Diese ergaben sich aus dem zuvor benannten Handlungsfeld.

2. Betrachtungsraum

Abbildung 6: Potenzialstandorte im Betrachtungsraum (Planungsgruppe Stadtbiiro, 2009, Integriertes Handlungs-
konzept Soziale Stadt Wesertor, S. 54)



Die Betrachtungsraume befinden sich im Programmgebiet ,Soziale Stadt Wesertor®. Dieses
umfasste zunachst den in der Abbildung 6 abgegrenzten Bereich des Stadtteils Wesertor mit
einer Flache von ca. 95 ha. Im Jahr 2018 wurde das Programmgebiet um das Quartier Pferde-
markt erweitert und umfasst seit diesem Zeitpunkt eine Gesamtflache von ca. 116 ha.

Grundlage fiir die Umsetzung des Forderprogramms ,Sozial Stadt” ist die Erstellung eines In-
tegrierten Handlungskonzepts, welches mit breiter Beteiligung erarbeitet wurde. Das Inte-
grierte Handlungskonzept beinhaltet neun Potenzialstandorte, die Bedarfe einer stadtebauli-
chen Neuordnung aufweisen. Wenn erhdhter Handlungsdruck bei einem oder mehreren Po-
tenzialstandorten besteht, kdnnen fiir diese Standorte Konzepte oder Machbarkeitsstudien
aufgestellt werden, um eine bedarfsgerechte stadtebauliche Entwicklung zu ermitteln.

Abbildung 7: Potentialflachen Wesertor (Stadt Kassel, Planquadrat Dortmund)

Das vorliegende ,,stadtebauliche Entwicklungskonzept - norddstliches Wesertor umfasst die
in der vorherigen Abbildung 6 dargestellten Potenzialstandorte 2, 3, 5 und 6. Diese werden als
teilraumliche Konzepte in die Gebiete A, B und C entsprechend der Abbildung 7 unterteilt. Das
Gebiet C wurde aufgrund des Bedarfs, der unmittelbaren Nahe zu Gebiet A und der zentralen
Lage im Wesertor mit in die Betrachtung einbezogen.

Zur Orientierung dient die folgende Abbildung 8. Auf dieser sind die bekanntesten Orientie-
rungspunkte und Strallen hervorgehoben und verortet. Bekannte Orientierungspunkte sind
zum Beispiel der Wesertorplatz und die Haltestelle ,,Weserspitze®. Bekannte StraBBenziige sind
die WeserstralRe, die lhringshauser StralRe, die FuldatalstraBe, der Ostring und die Wilhelm -
Speck-Stralle.
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Abbildung 8: StraRenziige und Orientierungspunkte (Stadt Kassel, Planquadrat Dortmund)

3. Ziel und Zweck der Planung

Die Gebiete A, B und C weisen verschiedene stadtebauliche Mangel auf, die sich insbesondere
durch teilweise oder komplette Gebdudeleerstande sowie durch mangelnde Frei- und Griin-
raumqualitdten darstellen. Gleichzeitig gelten diese Gebiete als stadtraumliche Entwicklungs-
potenziale, welche zu einer nachhaltigen Starkung des Stadtteils Wesertor beitragen kdnnen.
Ausgehend von dem Leitbild, den Stadtteil als attraktiven innerstadtischen Wohnstandort zu
positionieren, werden Teilziele formuliert, die bei der Aufstellung des stadtebaulichen Entwick-
lungskonzepts fiir die Potentialflachen A, B und C zu beachten sind:

o Attraktivitatssteigerung des Stadtteils als Wohnstandort durch Erneuerung und Modernisie-
rung des Wohnungsbestands,

e attraktivere Gestaltung des Wohnumfelds und Sicherung von Flachen fiir die Wohnbebauung,
um Bewohner im Stadtteil halten zu kdnnen sowie neue Einwohner fiir den Stadtteil zu ge-
winnen,

e Verbesserung des Freizeitwerts durch Einbindung der Fulda und des Fuldaufers in das Sied-
lungsgefiige, verbesserte Zuganglichkeit und Schaffung von Wege- und Griinverbindungen
(,Stadt am Fluss®),

e Entwicklung von Potenzialstandorten und Beseitigung stadtebaulicher Missstande durch An-
siedlung neuer Nutzungen.
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Zur Konkretisierung dieser Ziele und als Grundlage fiir die planungsrechtliche Umsetzung im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sowie als Orientierungsrahmen fiir Bauherren, In-
vestoren und Eigentiimer, wird die Aufstellung von Machbarkeitsstudien oder Entwicklungs-
konzepten fiir insgesamt neun identifizierte Potenzialstandorte vorgeschlagen (s. Abbildung
6). Fiir die hier untersuchten Potentialflichen A und B werden bereits im integrierten Hand-

lungskonzept von 2009 sowie 2012 folgende stadtebaulichen Missstande benannt: *

e Gewerbeleerstande im Bereich FuldatalstraBe und Ostring / Wilhelm-Speck-StralRe mit un-
klarer Entwicklungsperspektive,

e Gewerbeleerstande im Bereich Ostring / SchiitzenstraRe,

¢ Areal Real SB-Warenhaus: Aufzeigen einer Entwicklungsperspektive bei eventueller Aufgabe
der groRflachigen Einzelhandelsnutzung.

Gebiet A
Der vorhandene Nutzungsmix aus Wohnen, Gewerbe und Einzelhandel soll stadtteilvertraglich
gesteuert werden. Der gegenwartig als Gewerbegebiet festgesetzte Baublock zwischen Ost-

ring, FuldatalstraBe, Wilhelm-Speck-Strale und Gartenstrafe soll zu einem gemischt genutz-
ten Quartier entwickelt werden, um

sowohl eine stadtebauliche Verbesse-
rung durch nachgefragte Wohnnut-
zung zu ermoglichen als auch den zur
Versorgung des Stadtteils notwendigen
Lebensmitteleinzelhandel zu sichern
und nicht storendem Gewerbe Raum zu
bieten.

Die hier beschriebenen stadtebaulichen
Ziele und Hinweise haben die Betreiber
zweier Einzelhandelsmaérkte als Grund-
lage fiir einen stadtebaulichen Entwurf
fur die an die FuldatalstraRe unmittel-
bar angrenzenden Flachen zwischen
Ostring und Wilhelm-Speck-StralRe

verwendet. Dieser Entwurf sieht eine
mehrgeschossige StraBenrandbebau-
ung vor. Uber den erdgeschossigen
Ladenflachen sind Wohnungen und erganzend eine Kindertagesstatte vorgesehen. Sowohl
dieses Nutzungskonzept als auch die stadtraumlichen Entwicklungsvorstellungen entsprechen
den dargelegten Zielen eines gemischt genutzten Quartiers.

Abbildung 9: Gebiet A (Stadt Kassel, Planquadrat Dortmund)

Der stadtebaulichen Entwicklung im Gebiet A ist fiir den Stadtteil Wesertor eine besondere
Bedeutung beizumessen. Die Schaffung verbindlichen Planungsrechts fiir diesen Teilbereich
hat daher eine hohe Dringlichkeit, um stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden und
potenziellen Investoren einen verbindlichen Rahmen vorgeben zu kénnen.
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Diese Arbeitsgrundlage, die eine Ubereinstimmung zwischen kommunaler Vorgabe und Bau-
herrenhandeln beriicksichtigt, miindete somit am 24. Juni 2019 in einem Beschluss der Stadt-
verordnetenversammlung zur Aufstellung der Bebauungsplane Nr. VI/34 ,Rewe/Lid| Fuldatal-
straBBe” sowie Nr. VI/35 ,FuldatalstraBe Ostring/ GartenstralRe“.

Mit der neuen Aufteilung in zwei Verfahren soll der Bildung von verschiedenen Nutzungs-
schwerpunkten - insbesondere der Beriicksichtigung von grof3flichigem Einzelhandel auf der
einen Seite (Teilbereich siidwestlich der Wilhelm-Speck-Stral3e) und ein gemischt genutztes
Quartier mit Schwerpunkt Wohnnutzung auf der anderen Seite (Teilbereich norddstlich der
Wilhelm-Speck-StraRe) - Rechnung getragen und damit jeweils die entsprechende differen-
zierte planungsrechtliche Grundlage geschaffen werden. Dies beriicksichtigt auch die unter-
schiedlichen zeitlichen Horizonte im Hinblick auf die Umsetzung.

Neben der dem Aufstellungsbeschluss sowie der textlichen Begriindung des Bebauungsplan-
entwurfs zu entnehmenden Beschreibung soll zukiinftig ein stadtebaulicher Vertrag die Ziel-
vorstellung aus stadtebaulicher Sicht konkretisieren und fixieren.

Gebiet B
Planungsziel ist eine Aufwertung des Wohnstandortes Wesertor im Gebiet B. Dabei soll die
Nahe zur Fulda als Potential erhalten und qualifiziert werden. Es soll ein Bebauungskonzept
mit dem Schwerpunkt auf ,kleinteiliges Wohnen* erarbeitet werden. Fiir das Geldnde des Real
SB-Warenhauses wurde im Jahr 2010 ein Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr.
VI/15 ,,0string / SchiitzenstralRe” beschlossen, welcher neben der Sicherung der Wohnnutzung
ebenfalls einen Teilbereich als Mischnutzung vorsieht. Dies ist im Rahmen dieses stadtebauli-
chen Entwicklungskonzepts zu priifen.
Auch die Zul3ssigkeit vorhandener ge-
bietsuntypischer Nutzungen im Mischge-
biet nach & 1 Abs. 10 BauNVO unter Aus-
schluss von Erweiterungsmoglichkeiten ist
zu Uberpriifen. Ebenso sind der Hochwas-
serschutz und eine Offnung der Bebauung
zur Fuldaaue zu beachten.

In dem vorliegenden stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzept werden diese Pla-
nungsziele unter Beachtung der nachfol-
gend dargelegten Rahmenbedingungen Abbildung 10: Gebiet B (Stadt Kassel, Planquadrat Dortmund)
auf ihre Umsetzungsmaglichkeiten tiber-

priift. Im Hinblick auf die Prioritatenset-

zung ist dabei folgendes zu beachten:

Fiir das Gebiet B ist im Gegensatz zum Gebiet A eine Entwicklungsperspektive aufzuzeigen, die
den Bereich beidseitig des Ostrings mit vorhandener Mischnutzung sowie die gro3flachigen
Bereiche des Real SB-Warenhauses und des Baby-Fachmarkts zwischen Franzgraben im Nor-
den und Schiitzenstralle im Siiden umfasst. Diese besitzen Bestandsschutz.



Gebiet C

Der dreieckige Bereich an der Weserspitze zwischen lhringshauser Stral8e, Fuldatalstralle und
Ostring wird ebenfalls in die Betrachtungen dieses stadtebaulichen Entwicklungskonzepts auf-
grund der dort zu findenden stadtebaulichen Missstande sowie der prominenten und zentra-

len Lage im Stadtteil mit aufgenommen.

Das Gebiet C besitzt als sogenannte Weser-
spitze eine prominente Lage, da Sie als End-
punkt einer essenziellen Sichtachse aus in-
nerstadtischer Richtung sowie als westlicher
Eingangsbereich der FuldatalstraBe und lh-
ringshduser StraRe charakterisiert werden
kann. Somit weist der dritte Betrachtungs-
schwerpunkt mit seiner zentralen Position
eine herausragende stadtebauliche Bedeu-
tung auf. Die gegenwartige Nutzungs- und
Baustruktur wird dieser Bedeutung aller-
dings nicht gerecht.

Planungsziel ist es, dieser besonderen stad-
tebaulichen Lage in ihrer Ausgestaltung ge-
recht zu werden. In Ankniipfung an die auf
dem benachbarten ehemaligen Reitstallge -
lande am Ostring erfolgte Entwicklung soll
fiir das vorliegenden Gebiet C ebenfalls eine
stadtebauliche Aufwertung erfolgen.

Fiir diesen Bereich ware eine urbane Nut-
zungsmischung sowie eine der Lage ange-
messene stadtebauliche Dichte anzustreben.

Gebiet C

Abbildung 11: Gebiet C
(Stadt Kassel, Planquadrat Dortmund)

Der Schwerpunkt bei der Empfehlung zur Bauleitplanung liegt in diesem Konzept bei Gebiet A.
Aufgrund dessen enthalt dieses Konzept fiir den Bereich B und C keine Empfehlung zur Bau-

leitplanung.
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4. Bestandsaufnahme

Im Folgenden wird das Betrachtungsgebiet hinsichtlich der Nutzungsstruktur, des Frei- und
Griinraums und der Verkehrsinfrastruktur beschrieben und analysiert. Des Weiteren wird der
bereits positive verlaufende Entwicklungsprozess durch die Forderkulisse ,Soziale Stadt” fiir
den Stadtteil Wesertor erldutert.

4.1 Nutzungsstruktur
Das Betrachtungsgebiet kann hinsichtlich der generellen Nutzungsstruktur wie folgt beschrie-
ben werden:

¢ Das siidwestliche Teilgebiet beidseits der Weserstral3e und beidseits der YsenburgstraBe bis
zur Hohe des Ostrings wird durch stadtische Wohnquartiere gepragt. Die liberwiegende ge-
schlossene und mehrgeschossige Blockrandbebauung verleiht diesen Wohnquartieren einen
historischen Charakter. Neben der primaren Wohnnutzung befinden sich hier auch 6ffentli-
che Infrastruktureinrichtungen (Schulen) sowie Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastro-
nomie.

Abbildung 12: Nutzungsstruktur Wesertor (Planquadrat Dortmund)



o Ostlich und siidéstlich schlieBen gemischt
genutzte Bereiche mit Gewerbe, Einzelhan-
del und Wohnen an. Diese Nutzungsstruk-
tur stellt gleichzeitig eine stadtebauliche
Zasur zu den westlich angrenzenden
Wohnquartieren dar. Die Blockrandstruktur
ist hier aufgel&st oder nur noch rudimentar
vorhanden. Pragend sind die groBmaRstab-
lichen, teilweise nicht mehr genutzten Ge-
baude des Einzelhandels, die mit einer ein-
fachen ,Hallenarchitektur” das Ortsbild
pragen.

e An diese gemischte Nutzungsstruktur
schlieBt nordostlich beidseits der Garten-
straRe eine reine Gewerbenutzung an. Ne-
ben der Bauhofflache eines Bauunterneh-
mens und einem Betonwerk, befindet sich
hier das grofflachige Klarwerk der Stadt
Kassel.

e Im Siiden des Programmgebietes ,Soziale
Stadt Wesertor* (sidlich der Schiitzenstra-
Be) schliel8t der Freiraum der Fuldaaue an.
Der westliche Abschnitt bildet mit der
Griinanalage Finkenherd und den ehemali-
gen Bleichwiesen an der Ahna einen zu-
sammenhdngenden Freiraum mit unmittel-
barer Orientierung zur Fulda. Dieser setzt
sich zusammen aus der Griinanlage Finken-
herd im Westen und den Bleichwiesen im
Osten des Griinzugs. Dieser direkte Bezug
zur Fulda ist im Abschnitt 6stlich der Ha-
fenbriicke durch die vorhandene Wohnbe-
bauung am Bleichenweg unterbrochen und
ermoglicht somit eine attraktive Wohnlage
in der Ndhe des Wassers. In norddstlicher
Richtung verengt sich der Freiraum an der
Fulda durch die Klaranlage weiter, die
Durchgéngigkeit als FuB- und Radweg ist
jedoch gegeben.

Abbildung 13: Fuldatalstrale (Planquadrat Dortmund)

Abbildung 14: Ostring (Planquadrat Dortmund)

Abbildung 15: Ehemalige Weberei GartenstraRe
(Planquadrat Dortmund)

Abbildung 16: Gartnerei FuldatalstraRe
(Planquadrat Dortmund)
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Gebiet A

Das Gebiet A umfasst den Bereich siidlich der FuldatalstralRe (vgl. Abbildung 7). Im Westen bil -
det der Ostring die Begrenzung des Gebiets. In 6stlicher Richtung erstreckt sich der Betrach-
tungsraum entlang der FuldatalstralRe bis zur Hohe der StraRe Am Fasanenhof. Die Nutzungs-
struktur innerhalb des Gebiets lasst sich in drei Abschnitten beschreiben:

Der stidwestliche Abschnitt zwischen dem Ostring und der Wilhelm-Speck-Stralle wird insbe-
sondere durch das groRBvolumige Gebdude des ehemaligen Massa-Mdobelmarkts gepragt. Die
Méobelmarkt-Nutzung wurde bereits vor Jahren aufgegeben. Das dadurch leerstehende Ge-
baude wurde abgerissen. Damit ist eine insgesamt ca. 11.000 m? umfassende Flache in diesem
zentralen Abschnitt der Fuldatalstralle brachgefallen. Im westlichen Anschluss dieser Brach-
flache befindet sich der Lebensmitteldiscounter Lidl mit zugehdriger an der Fuldatalstral3e
angesiedelter Stellplatzanlage. Im siidlichen Abschnitt bis zur Gartenstrafe schlielSen kleinge-
werbliche Nutzungen an: ein kleiner Gebrauchtmdbelmarkt am Ostring und ein ehemaliges
unter Denkmalschutz stehendes Brauereigebaude in der Gartenstral3e. Es beinhaltet derzeit
eine Umzugsfirma sowie Lagerflachen. Im Eckbereich GartenstraBBe Wilhelm-Speck-StraRe
befindet sich eine Bauhofflache des stadtischen Umwelt- und Gartenamtes mit kleineren Ge-
bauden und Lagerflachen.

Abbildung 17: Geb&ude- und Grundstiicksnutzung im Gebiet A (Planquadrat Dortmund)

Der mittlere Abschnitt des Gebietes A umfasst den Bereich zwischen der Wilhelm-Speck-
Strae im Westen und dem Siedlungsrand im Osten (Fuldatalstral3e 36). Er weist eine Misch-
gebietsnutzung aus Wohnen, Gewerbe und Einzelhandel auf.

Als gewerbliche Nutzungen befinden sich in unmittelbarer Nachbarschaft mit der Wohnnut-
zung ein Aldi-Discountmarkt, eine Reifenwerkstatt, eine zwischenzeitlich aufgegebene Gart-
nerei mit Blumenhandlung und ein kunststofftechnischer Betrieb. In dem viergeschossigen



Gebaude im Eckbereich Fuldatalstralle / Wilhelm-Speck-StraBRe befindet sich im Erdgeschoss eine
Ladenflache, die vormals von dem Discounter Netto betrieben und zwischenzeitlich aufgegeben
wurde. Zugehorig zu der Wohnnutzung und dem ehemaligen Laden befindet sich im riickwartigen
Bereich eine Stellplatzanlage, welche nicht mehr ausgelastet ist. Stidlich dieses Wohn - und Ge-
schaftsgebaudes befand sich eine Gewerbehalle mit einer Tischlerei und Buchbinderei, die im Ok-
tober 2012 durch einen GroRbrand vollstdandig zerstort wurde. Zurzeit liegt diese Flache brach.
Ebenfalls als Brachfldche stellt sich ein nérdlich anschlieBendes, riickwartig aber mit Anbindung
an die FuldatalstralRe gelegenes Grundstiick dar, auf dem gegenwartig ausrangierte Lkw -
Wechselbriicken abgestellt sind. Unmittelbar 6stlich an dieses Teilgebiet schliet das Betonwerk
mit dem Bauhofgelande sowie das Klarwerk von KasselWasser an.

Der dstliche Abschnitt des Gebiets A umfasst die landwirtschaftlich genutzte Freiraumflache zwi-
schen der Fuldatalstralle und dem Klarwerk.

17
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Gebiet B

Das Gebiet B wird malgeblich durch einen
groBflachigen Einzelhandelsbetrieb (Real SB
-Warenhaus) geprégt, der zwischen Franz-
graben und Schiitzenstrafe eine Gesamt-
grundstiicksflache von ca. 29.000 m? ein-
nimmt. Dies wird durch die Abbildung 21
deutlich. Innerhalb des Real SB-
Warenhauses haben weitere Ldden (z.B. Ba-
cker, Lotto, Apotheke) ihren Standort. Eben-
so gehoren eine Tankstelle sowie eine ange-
schlossene Autowerkstatt (pitstop) zu die-
sem Warenhauskomplex.

Ostlich schlieBt sich das Areal des ehemali-
gen Massa-Baumarkts auf einer Grund-
stiicksflache von ca. 10.000 m? an. Die Nut-
zung als Baumarkt wurde bereits in 2001
aufgegeben. Die kommunale Wohnungsbau-
gesellschaft GWG hat in 2016 das Gebdude
gekauft und der Stadt Kassel als Fliichtlings-
unterkunft fiir einen Zeitraum von vier Jah-
ren zur Verfligung gestellt. Aktuell wird das
Gebaude zum Teil als Lagerstatten von der
Stadt genutzt, die weitere Nutzung ist aller-
dings unklar.

Der ostliche Teilbereich zwischen Ostring
und dem Betriebsgeldande von KasselWasser
ist durch einen kleinteiligen Nutzungsmix
gepragt. Auf einem grof3flachigen Areal sind
in einem zusammenhangenden Gebaude-
komplex eine Reifen- und Autowerkstatt,
ein tlirkischer Kulturverein sowie die soge-
nannte Freestyle-Halle mit Sport- und Frei-
zeitangeboten fiir Kinder und Jugendliche
untergebracht. Des Weiteren befinden sich
hier Einfamilienhauser, die in der Vergan-
genheit als Musterhauser dienten.

Abbildung 18: Franzgraben/MartinistraRe Real SB-
Warenhaus (Planquadrat Dortmund)

Abbildung 19: Ostring - Teilleerstand ehemaliger Bau-
markt (Planquadrat Dortmund)

Abbildung 20: Ostring - Freestyle-Halle
(Planquadrat Dortmund)



Siidostlich, im Eckbereich Ostring/Schiitzenstralle befindet sich mit einem Baby-Fachmarkt
ein weiterer grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb im Betrachtungsraum. Neben diesen grof3fla-
chigen Nutzungen befinden sich in diesem Gebietsabschnitt eingestreute Wohnnutzungen
(Einfamilienhduser) an der SchiitzenstraBe sowie im norddstlichen Eckbereich Franzgraben/
Ostring. Am Franzgraben befindet sich auch ein Schlossereibetrieb, der hier bereits seit 1961
seinen Standort hat. Des Weiteren befindet sich ein Bordellbetrieb in einem viergeschossigen
Einzelgebdude an der Schiitzenstrale.

Abbildung 21: Geb&ude- und Grundstiicksnutzung im Gebiet B (Planquadrat Dortmund)
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Gebiet C

Die Dreiecksflache, die im Volksmund als
Weserspitze bekannt ist, spannt sich zwi-
schen lhringshauser Stral3e, FuldatalstralRe
und Ostring auf und ist nérdlich der gleich-
namigen Haltestelle der Stralenbahn veror-
tet. Die gegenwartige Nutzungssituation ist
gepragt durch die im Eckbereich lhringshau-
ser StraBe/FuldatalstralRe liegende Tankstel-
le und den an der FuldatalstralRe liegenden
Lebensmittel- und Getrankemarkt (Edeka).
Im Eckbereich Ihringshduser Strale/Ostring
schlieRt sich eine kleinteilige Mischnutzung
an. Geplante stadtebauliche Veranderungen
im Gebiet A hatten indirekt auch Auswirkun-
gen auf dieses Teilgebiet und kdnnten somit
Entwicklungsimpulse fiir die Weserspitze
bewirken.

Abbildung 22: Weserspitze - Lebensmittelmarkt und
Tankstelle (Planquadrat Dortmund)

Abbildung 23: Geb&dude- und Grundstiicksnutzung im Gebiet C (Planquadrat Dortmund)



4.2 Stadtebauliche Struktur

Das nachfolgende Kapitel beschreibt den Status Quo beziiglich der Bebauungsstruktur, der
Denkmaler im Fordergebiet ,Soziale Stadt Wesertor” und den drei Betrachtungsgebieten A, B
und C. Die Geschossigkeit, die Bautypologie sowie die diesbeziiglichen Besonderheiten werden
durch die Analyse der Bebauungsstruktur betrachtet und geben einen Uberblick iiber die stid-
tebaulichen Strukturen. Des Weiteren befinden sich nach Hessischem Denkmalschutzgesetz
mehrere geschiitzte Gesamtanlagen, Einzeldenkmaler, Griinflichen und eine Wasserflache im
Betrachtungsraum.

4.2.1 Bebauungsstruktur

Die Bebauungsstruktur des Programmgebiets ,,Soziale Stadt Wesertor” ist heterogen. Im Nor-
den des Fordergebiets und somit westlich der FuldatalstralRe, befinden sich Mehrfamilienhau-
ser in Form einer Zeilenbebauung mit drei Geschossen plus Satteldach. Vereinzelt befinden
sich in diesem Bereich weiterhin ein- bis zweigeschossige Einfamilienhduser. Auf der gegen-
iberliegenden StralRenseite, Ostlich der FuldatalstralRe, besteht eine Mischung aus ein- bis
dreigeschossigen Ein- und Mehrfamilienhdusern sowie eingeschossige gewerblich genutzte
Hallen. In Richtung Weserspitze und Innenstadt befinden sich Blockrandstrukturen mit drei bis
fiinf Geschossen.

Die stadtebauliche Struktur ist iberwiegend durch eine Blockrandbebauung mit hoher Grund-
stlicksausnutzung gepragt. Dies fiihrt zu einer hohen baulichen Dichte. Trotz der Zerstérungen
im zweiten Weltkrieg ist die charakteristische Blockrandstruktur in weiten Bereichen erhalten
geblieben und ablesbar (z.B. Blockrandbebauung zwischen Fuldatalstralle und GartenstraRe).
Ostlich und norddstlich an diese Wohnquartiere schlieRen sich im Bereich der FuldatalstraRe,
dem Ostring und der Wilhelm-Speck-StraRe gemischt und gewerblich genutzte Bereiche mit
Einzelhandelsnutzungen, Gewerbebetrieben und Wohnbebauung an. Die klare stadtebauliche
Struktur der westlich beidseits der YsenburgstraBBe gelegenen Wohnquartiere ist hier aufge-
|Gst.

Im siidlichen Teil der Weserstral3e ist diese Blockrandbebauung aufgrund der Kriegszerstorun-
gen nicht mehr vorhanden. Hier wird der StraBenraum durch unterschiedliche Gebaudetypolo-
gien und Gebaudehohen gepragt.

Das Studentenwohnheim in der WeserstraBe 28 sowie das Gebdude in der StraBe Hinter dem
Fasanenhof 1H, welches zu der Seniorenwohnanlage SWA Fasanenhof gehért, sind mit ihren
sieben bis siebzehn Geschossen stadtebauliche Solitare. Kleinteiligere Gebaudestrukturen sind
zwischen der Schiitzenstral8e und der Fulda vorhanden. Dieser Bereich wird gepragt von Gar-
tenhausern der Kleingartensiedlung des Vereins Schiitzenplatz sowie den ein bis zweigeschos-
sigen Einfamilienhdusern mit teilweise direktem Zugang zur Fulda.
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Abbildung 24: Bebauungsstrukturen im Betrachtungsraum (Stadt Kassel, Planquadrat Dortmund)

Gebiet A

Das Gebiet A wird vor allem durch gewerblich genutzte Hallenarchitektur gepragt. Die davon
flaichenmaRBig grofte Halle war dem ehemaligen Massa Mobelmarkt zugehorig, welche bereits
abgerissen wurde. Im Gegensatz zu diesen gromaRstablichen Gebaudekubaturen stehen die
kleinteiligeren Einheiten von Ein- bis Mehrfamilienhausern, die sich in ihrer Ausrichtung am
StraBenverlauf orientieren.

Gebiet B

Gebietspragend fiir das Gebiet B ist der grof3flachige Komplex, in dem sich ein Real SB-
Warenhaus befindet. Fortgefiihrt wird diese Bebauungsstruktur durch weitere groSmalstabli-
che Gebaude mit Hallennutzungen in Richtung Nordosten. Raumlich befinden sich zwischen
diesen Hallenkomplexen kleinmaRstabliche Ein- und Mehrfamilienhduser mit ein bis zwei Ge-
schossen. In der Schiitzenstralle, umgeben von den kleinteiligen Gartenhausern im Siiden so-
wie dem Hallenkomplex des Real SB-Warenhauses im Nordwesten, befindet sich ein fiinf ge-
schossiges Mehrfamiliengebaude, welches durch seine Héhenentwicklung hervorsticht.

Gebiet C

Das Gebiet C weist im Bereich der lhringshduser StraRe eine teilweise stralenbegleitende Be-
bauung auf. Diese Bebauung besteht aus zwei Hallen und zwei Einfamilienhausern. Weitere
Gebaude an der FuldatalstralRe sind ein Einfamilienhaus sowie ein Einzelhandelsgeb&ude, das
sich in ein Lebensmittel- und Getrankemarkt unterteilt. Somit liegt in diesem Gebiet die Ge-
schossigkeit bei ein bis zwei Geschossen.



Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass alle drei Betrachtungsgebiete von gewerb-
lich genutzten, teilweise auch grolflachige Gebdaudekdrpern gepragt werden und zugleich ge-
gensatzliche kleinteilige Gebdude durch Ein- und Mehrfamilienhduser aufweisen.

4.2.2 Denkmalschutz

Im Fordergebiet ,Soziale Stadt Wesertor” be-

finden sich nach & 2 Hessisches Denkmal -

schutzgesetz (HDSchG) mehrere im Stadtge-

flige verteilte denkmalgeschiitzte Kultur-

denkmaler, Gesamtanlagen, Griinflachen und

dreinach & 2 Abs. 1 und § 2 Abs. 3 HDschG

geschiitzte Wasserflachen. Diese sind die

Fulda, ein Teil der Ahna beim Katzensprung

sowie im Park der heutigen Seniorenwohnan-

lage im Fasanenhof angelegte, historische und

mit einem Bach verbundene Teiche. Einige

davon befinden sich im Quartier Pferdemarkt,

der bei diesem stadtebaulichen Entwicklungs-

konzept jedoch nicht weiter betrachtet wird.

Es befinden sich somit im Betrachtungsraum Abbildung 25: Gesamtanlage Wesertor, beim Weser-
vier geschiitzte Gesamtanlagen, zwei Griin- torplatz (Stadt Kassel)
flachen und 35 Einzeldenkmaler.

Im Kern des Stadtteils Wesertor befindet sich
eine von insgesamt drei Gesamtanlagen: die
Gesamtanlage Wesertor. Diese umfasst die
Bereiche der Weserstral3e, der Ysenburgstra-
Be, der JospehstraBe, der Sodensternstralle,
der Gartenstralle und der HartwigstraBe. Die
Bebauung entspricht groBtenteils einer spat-
griinderzeitlichen Planung von 1890 bis zum
Ersten Weltkrieg. Zur Auflockerung der dich-
ten Bebauung wurde von Anfang an der Jo-

5 Landesamt fiir Denkmal-  sephplatz als Griinflache angelegt, welche

pflege Hessen: Kulturdenk- hayte eine denkmalgeschiitzte Griinanlage

maler in Hessen, vorlaufige 4 5 Ein weitere geschiitzte Griinflache ist

Arbeitsliste, Stadt Kassel ) ) )
Band IV, 0.J., S. 259. die Griinanlage Finkenherd im Siiden.

Abbildung 26: Gesamtanlage Wesertor, HartwigsstralRe
(Stadt Kassel)
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bebd,, S. 81f.

7 Christian Presche: Bauen
im historischen Bestand;
Neubauten der 20er und
30er Jahre im Gebiet der
Kasseler Innenstadt, o.J.,
S.7.

8 Landesamt fiir Denkmal-
pflege Hessen: Kulturdenk-
maler in Hessen, vorlaufige
Arbeitsliste, Stadt Kassel
Band IV, 0., S. 227f.

° ebd., S. 224 ff.
10 ebd., S. 83ff.
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Die Gesamtanlage GartenstrafSe liegt siidlich der
Weserspitze und grenzt durch ihre GroBe raum-
lich direkt an das Gebiete B an. Sechzehn aus dem
saufgeklarten Traditionalismus“ stammende Ge-
baude gehdren zu der Anlage und wurden im Jahr
1927 erstmals bezogen.® Der ,,aufgeklarter Tradi-
tionalismus® beschreibt die zeitgemaRe Weiter-
entwicklung der Stilformen aus dem 18. und 19.
Jahrhundert.”

Die Gebdude in der GartenstraBe Nummer 68 und
70 und im Ostring Nummer 37,39 und 41 liegen
zum Teil in der aus geschichtlichen Griinden ge-
schiitzten Gesamtanlage Ostring/Franzgraben.
Diese spiegelt den sozialen Wohnungsbau der
spaten Griinderzeit und der Weimarer Republik
wider. Sie wurden im Jahr 1903 und 1905 ge-
baut. Im Jahr 1927 kamen weitere Gebdude nach
dem ,,aufgeklarten Traditionalismus® hinzu
(Ostring 31-35).8

Die Gesamtanlage OskarstrafSe besteht aus dem
Franzgraben 18 bis 22, der Oskarstrale 4, 5 und
6, der Schiitzenstralle 41 und 43 sowie der Ysen-
burgstralle 2a. Die Gebdude im Franzgraben ge-
ben einen Einblick in die spatgriinderzeitliche
Mietshausarchitektur. Die Gebaude Oskarstralle 4
und 6 und SchiitzenstraBe 41 und 43 wurden von
der Firma Henschel fiir ihre Arbeiter im Jahr
1893/94 erbaut. Die Oskarstrafle wurde nach
Oscar Henschel benannt.?

Unter die 35 Einzeldenkmaler fallen unter ande-
rem drei Baudenkmaler, welche als Schulen ge-
nutzt werden. Diese sind Gebaude des Goethe-
Gymnasiums in der WimmelstraBe 5 und der
YsenburgstraBe 41 sowie weiter nérdlich die
Ménchebergschule in der Ménchebergstralle

48 C.

Gebiet A

In dem Gebiet A befindet sich ein Kulturdenkmal
in der Gartenstrale 43. Hierbei handelt es sich
um ein markantes Backsteingebaude, das als We-
berei Baumann & Lederer entstand. Vermutlich
handelt es sich um den Ort der Weiterverarbei-
tung der fertigen Stoffbahnen oder um ein La-
gerhaus fiir Stoffe. Die Architekturgestaltung und
Baukonstruktion orientieren sich an dem sachli-
chen ,,Reformstil“, der die Jahre vor dem Ersten
Weltkrieg pragte.l°

Abbildung 27: Gesamtanlage Gartenstralle,
Haus nummer 22 A (Stadt Kassel)

Abbildung 28: Gesamtanlage Ostring,
Hausnummer 37 & 39 (Stadt Kassel)

Abbildung 29: Kulturdenkmal Gartenstr. 43
(Stadt Kassel)



Gebiet B

Die zuvor genannte denkmalgeschiitzte Gesamtanlage Gartenstralle grenzt an das Gebiet B an.
In dem Gebiet selber befinden sich keine denkmalgeschiitzten Geb&ude.

Gebiet C

Im Gebiet C sind keine geschiitzten Einzeldenkmaéler oder Gesamtanlagen ausgewiesen. Jedoch
befinden sich auf der gegeniiberliegenden Stralenseite der FuldatalstraBe die bereits erwdhn-
te Gesamtanlage Wesertor (siehe Abbildung 30).

Abbildung 30: Ausschnitt Denkmalkarte Kassel (Planquadrat Dortmund nach Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen
2018)
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4.3 Frei- und Griinraumstruktur

Innerhalb des Programmgebiets ,Soziale Stadt Wesertor* tragen insbesondere die stralenbe-
gleitenden Baumbestande zur Begriinung des Siedlungsbereichs bei. Zu nennen sind hier die
alleeartigen Baumreihen in der Wilhelm-Speck-StraRe, in der SchiitzenstraBe sowie auf der
nordlichen StralBenseite des Franzgrabens. Auf der dstlichen StraRenseite des Ostrings sind in
Teilabschnitten (im Bereich des Lidl-Markts) jlingere Baumbestande vorhanden, die allerdings
nicht bis zur SchiitzenstralBe und zur Fulda ihre Fortsetzung finden. Eine weitere markante
Baumreihe befindet sich auf der Siidseite der FuldatalstralBe im Abschnitt 6stlich des bebauten
Siedlungsbereichs.

Die Kldranlage sowie das Betonwerk an der GartenstraRe sind in den Randbereichen mit Feld-
geholzen eingegriint und bilden somit einen begriinten und zugleich abschirmenden Ubergang
zu den angrenzenden Nutzungen. FuBB- und Radwegeverbindungen sind durch Griinanlagen im
Ostlichen Bereich des Betrachtungsgebietes vorhanden. Allerdings fehlen zum Teil Fortfiihrun-
gen in Richtung Westen.

Abbildung 31: Frei- und Griinstrukturen im Betrachtungsraum (Stadt Kassel, Planquadrat Dortmund)

Weitere elementare Griinrdume befinden sich auf privaten und halb&ffentlichen Flachen, wie
bspw. in den Innenhofbereichen der Blockrandbebauung in der Sodenstern- und Ysenburg-
strale sowie zwischen der Zeilenbebauung der GWG-Siedlung am Mittelring. Bei Letzterem
wurde im Jahr 2014 eine umfassende Aufwertung des Wohnumfeldes abgeschlossen, der den
Griinraum mit integrierten Spielflachen neugestaltete und attraktivierte.



11 Stadt Kassel, Kinder—
und Jugendférderung,
Freestyle gGmbH: Jahres-
bericht der mobilen Ju-
gendarbeit zum Stadtteil
Wesertor 2018, S 13f.

Begriinte und 6ffentlich zugangliche Bereiche sind zudem der Spiel- und Bolzplatz in der
Sodensternstralle mit angrenzender nutzbarer Griinflache, welche mit Sitzgelegenheiten, ei-
nem Beerenpfliickbereich und Tischtennisplatten ausgestattet ist. Davon weiter siidlich gele-
gen ist der Josephsplatz. Dieser dreiecksférmige Platz wird von einem alten Baumbestand und
einem Wiesenbereich gepragt. Ein weiterer Spielplatz befindet sich in einem Innenhofbereich,
welcher von der Hartwigs- und der Schirmerstrale erreicht werden kann. Durch das Bund-
Lander-Programm ,Soziale Stadt” wurde dieser Spielplatz im Jahr 2017 mit neuen Spielgera-
ten und Pflanzen ausgestattet. Bei der Neugestaltung wurde auf eine barrierefreie Gestaltung
geachtet. Dariiber hinaus befindet sich in der StraBBe Ostring eine weitere Griinflache, der so-
genannte ,,Gemeinschaftsgarten Wesertor®, der ebenfalls im Jahr 2017 realisiert wurde. Dieser
Garten ist neben dem Betrachtungsgebiet A verortet. Er ist 6ffentlich zuganglich und verfiigt
Uiber Sitzgelegenheiten und Hochbeete, welche mit unterschiedlichen Gemiisesorten und
Krautern bepflanzt werden kdnnen. Somit wurde anhand der Umgestaltung der bauliche Rah-
men fiir ein zukiinftiges gemeinsames Gartnern hergestellt. Urspriinglich handelte es sich bei
dieser Flache um einen Spielplatz. Zukiinftig ist nicht auszuschlieRen, dass diese Flache wieder
als Spielplatz verwendet werden kdnnte.

Aus dem Jahresbericht 2018 der mobilen Ju-
gendarbeit geht hervor, dass Jugendliche aus
dem Stadtteil Wesertor ihren Stadtteil als
langweilig und unattraktiv in der Nutzung
und Gestaltung der 6ffentlichen Griin- und
Freirdume empfinden. Sie halten sich daher
eher in angrenzenden Stadtteilen (Nord-
Holland und Mitte) auf.*

Fuldaaue

Als wichtiger Naherholungsraum steht die
Fuldaaue den Bewohnern des Stadtteils We-
sertor zur Verfligung. Dieser teilt sich in
mehrere unterschiedlich gepragte Abschnitte
auf: Aus dstlicher Richtung kommend, eroff-
net die Griinanlage Katzensprung. Es folgt
der Gerberplatz mit dem angrenzenden Areal
rund um den Kinderbauernhof, an das die so
genannte ,,Bleichwiese” mit der Renaturie-
rung des Ahnaflusslaufs angrenzen. Das siid-
lich der Kleingartenanlage SchiitzenstraRBe
gelegene Wohngebiet am Bleichenweg ver- Abbildung 33: Bolzplatz am Fuldaufer
hindert einen unmittelbaren Zugang zum (Planquadrat Dortmund)

Flussufer, da die Wohngrundstiicke hier bis

unmittelbar an die Fulda reichen, sodass eine

flussnahe Wegebegleitung bislang nicht mog-

lich ist.

Abbildung 32: Zugang zur Fuldaaue vom Ostring
(Planquadrat Dortmund)
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Die bereits erwahnte Kleingartenanlage des Vereins SchiitzenstraBRe ist 6ffentlich zuganglich.
Unmittelbar westlich der Kleingartenanlage ist ein weiterer Spielplatz. Dieser ist grol3ziigig
angelegt und in einem guten Pflegezustand. Von hier aus besteht in Form einer Unterfiihrung
und als Fortfiihrung des Bleichenwegs eine direkte FuB- und Radwegverbindung zur nahege-
legenen Griinanlage ,,Bleichwiesen®. Diese 6ffentliche Griinanlage wurde aufgrund des Gestal-
tungsbedarfs sowie der unmittelbaren Zuganglichkeit zur Fulda durch finanzielle Mittel aus
der ,Sozialen Stadt“ und durch den ,,Europaischen Fond fiir regionale Entwicklung (EFRE)* im
Zeitraum 2011 bis 2013 aufgewertet. Der Flusslauf der Ahna wurde renaturiert und bietet
seitdem den Besuchern eine attraktive Naherholungsflache.

In ostlicher Richtung sind in einem ausgeweiteten Uferrandbereich zwei FuBballtore aufge-
stellt, die insgesamt als rudimentarer Bolzplatz im Griinen beschrieben werden kénnen. Auf-
grund der mangelnden Ausstattung dieser Griinflache sowie der Zweckentfremdung des Ortes
durch die Trinkerszene, wird diese von der dort eigentlich angesprochenen Zielgruppe der Ju-
gendlichen nicht genutzt.'? In diesem Bereich wiinschen sich die Jugendlichen der angrenzen-
den Freestyle-Halle eine Parkour Anlage. In Abstimmung mit der Parkour-Szene weist das
Jugendamt darauf hin, dass eine neue Parkouranlage eine Flache von 600 bis 1000 gm aufwei-
sen sollte. Die hier vorhandene Zuganglichkeit zur Fuldaaue in Verlangerung des Ostrings ist
zwar gegeben, wird aber durch das ehemals als Baumarkt genutztes Grundstiick die Zugang-
lichkeit stark eingeengt, welches den Zugang nicht eindeutig erkennbar macht.

Im weiteren Verlauf wird der Griinstreifen der Fuldaaue durch das weitrdaumige Gelande der
Klaranlage starker eingeengt. Eine durchgangige Full- und Radwegverbindung ist nach dem
Passieren entlang der Kleingartenanlage und entlang der Fulda mit begleitendem Griinbestand
gegeben.

Gebiet A

Im Gebiet A befinden sich keine 6ffentlichen Griin- oder Freiflachen. Jedoch wird der Teilbe-
reich nordostlich der Wilhelm-Speck-StraBe durch eine Baumreihe in der Wilhelm-Speck-
Strale und dem Ostring durch diesen griinen Rahmen ummantelt. Entlang der Baumreihe ist
zudem das Grundstiick des bereits erwdhnte ,Gemeinschaftsgarten Wesertor® gelegen.

Gebiet B

Im Gebiet B befinden sich ebenfalls keine &ffentlichen Griin- oder Freiflichen. Ahnlich wie
beim Gebiet A befinden sich hier langs des Franzgraben und der SchiitzenstraRe eine Baumrei-
he mit groBkronigen Laubbaumen, die das Gebiet einrahmen. Des Weiteren grenzt im Siiden
die Kleingartenanlage des Kleingartenvereins Schiitzenplatz und der Spielplatz am Bleichen-
weg an. Im nordostlich angrenzenden Bereich befindet sich der eingeengte Zugang zur Fulda-
aue. Durch diesen ist der zuvor genannte Bolzplatz erreichbar.

Gebiet C

Im Gebiet C befinden sich, wie bei den anderen beiden Gebieten, keine 6ffentlichen Griin- oder
Freiflachen. Gegeniiber des Gebietes liegt der Wesertorplatz. Dieser wurde ebenfalls mit For-
dermitteln des Bund-Lander-Programms ,Soziale Stadt“ aufgewertet und ist mit groRkroni-
gen Platanen, Sitzgelegenheiten, Spielmdglichkeiten und einen Trinkbrunnen ausgestaltet.



Zusammenfassend ist festzustellen, dass alle drei Gebiete an Griin- oder Freiflachen angren-
zen, jedoch im eigenen Planungsbereich keine 6ffentlich zuganglichen Bereiche vorhanden
sind. Des Weiteren wurde deutlich, dass das Gebiet B die meisten nahegelegenen Griinflachen
aufweist.

4.4 Verkehrsstruktur

Der Stadtteil Wesertor verfiigt iiber eine gute Anbindung sowohl an das stadtische Strallen-
verkehrsnetz als auch an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs. Uber die Weserstra-
Re und lhringshauser Stralle (B3) ist die direkte Anbindung sowohl in die Innenstadt als auch
an das libergeordnete Strallennetz gegeben (BundesstralRen B7, B83 & B251, Autobahnen A7
& A49). Dieses fiihrt z.B. in Richtung Norden nach Fuldatal. Die Trambahnlinien 3, 6 und 7 bin-
den den Stadtteil sehr gut in das OPNV-Netz ein. Die Trambahnlinie 7 mit den Haltestellen
~Weserspitze“ und ,Alte Stadtgrenze“ an der Fuldatalstrale (in Hohe der Gleiwitzer Stral3e)
verkehrt tagsiiber im 15-Minuten-Takt. Gleiches gilt fiir die Trambahnlinien 3 und 6, die
ebenfalls im 15-Minuten-Takt die Haltestelle Weserspitze anfahren. Eine Start- und Endhal-
testelle ist die Weserspitze fiir die Buslinien 12 und 13. Die Linie 12 fahrt zum Wilhelmshdher
Bahnhof und die Linie 13 zum Auestadion. Von der Weserspitze zum Klinikum verkehrt der
Nachtbus NC 7. Des Weiteren befindet sich hier eine Nextbike Station, an der Fahrrader aus-
geliehen werden konnen.

Abbildung 34: OPNV-Angebot im Betrachtungsraum (Stadt Kassel, Planquadrat Dortmund)
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Abbildung 35: Verkehrsnetz im Betrachtungsraum (Stadt Kassel, Planquadrat Dortmund)

Gebiet A

Das Gebiet A wird von der Fuldatalstrale, dem Ostring und der Gartenstrale eingegrenzt. Die
Wilhelm-Speck-StralRe verlauft durch das Gebiet A und trennt dieses in die zwei Teilflachen.
Langs der FuldatalstralRe verlauft ein beidseitiger Radweg, der mit Unterbrechung zur Halte-
stelle Weserspitze und der dortigen Nextbike Station fiihrt. In Hohe des Aldi-Markts befindet
sich die Haltestelle: ,Alte Stadtgrenze®, die von der Tramhaltelinie 7 angefahren wird. Ein
FuBweg langs der landwirtschaftlichen Flache im Nordosten fiihrt zum Sportplatz TSV Wolfs-
anger und verlauft von dort in stidlicher Richtung zur Fulda.

Gebiet B

Das Gebiet B wird von der Gartenstralle, dem Ostring, der Martinsstrale und der Schiitzen-
strale eingerahmt. Des Weiteren befinden sich direkt angrenzende FuBwegeverbindungen im
Nordosten und Siiden des Gebiets. Diese fiihren zum Naherholungsbereich langs der Fulda.
Der Radweg R1, kommend von der Wasserkuppe und bis nach Hannoversch Miinden fiihrend,
grenzt an das Gebiet im Westen an. Es befinden sich jedoch keine Haltestellen von Bus- oder
Trambahnlinien in unmittelbarer Nahe. Dies fiihrt zu einer mangelhaften Anbindung an das
offentliche Nahverkehrsnetz. Die nachst gelegene Haltestelle ist in der SchiitzenstraBe. Dort
verkehrt die Buslinie 52 in Richtung Schauenburg oder in entgegen gesetzte Richtung bis zur
Haltestelle Waldstral3e.

Gebiet C

Das Gebiet C wird von der FuldatalstraBe, der lhringshauser StraRe und dem Ostring abge-
grenzt. Diese Potentialfliche ist sehr gut an das OPNV angebunden, da die zuvor benannte
Haltestelle ,,Weserspitze“ mit der Fahrradvermietstation im Siiden an das Gebiet angrenzt.



13 Planungsgruppe Stadt-
biiro: 1. Fortschreibung des
Integrierten Handlungskon-
zeptes Soziale Stadt Weser-
tor, Dortmund/Kassel, Ok-
tober 2012.

4 Stadt Kassel: Kassel We-
sertor, Projekte, 2016.

4.5 Positiver Entwicklungsprozess durch die Férderkulisse ,,Soziale Stadt Wesertor*

In den Wohnquartieren des Programmgebiets
~S0ziale Stadt Wesertor® konnten bereits
zahlreiche MaBnahmen aus den Handlungs-
feldern des Integrierten Handlungskonzepts
»S0ziale Stadt Wesertor” umgesetzt werden,
die zu einer Stabilisierung und Attraktivitats-
steigerung des Stadtteils beigetragen ha-
ben.:? Beispielhaft sind die realisierten MaR-
nahmen im Bereich der Wohnumfeldverbes-
serung zu nennen:** die Neugestaltung der
Freiflachen der GWG-Siedlung am Mittelring
mit FuBwegen, Beleuchtung, Aufenthalts-
und Spielflachen, die Umgestaltung des
Biirgiparks an der MdnchebergstraRe sowie
die Umgestaltung der Garten- und Hartwig-
strale.

Durch die Umgestaltung des Freiraums
Fuldaufer-Bleichwiesen ist eine Anbindung
des Stadtteils an die Fulda mit attraktiven
Freizeit- und Erholungsmoglichkeiten ge-
schaffen worden.

Mit Unterstiitzung des Haus- und Hoffla-
chenprogramms (EFRE 2007-2013) konnten
unmittelbare Verbesserungen im Geb&dude-
bestand durch private Investitionen erreicht
werden. Im Sinne der oben genannten Ziel -
setzung ist besonders der im Programmge-
biet geschaffene Wohnungsneubau hervor-
zuheben.

Der im Integrierten Handlungskonzept auf-
gefiihrte Potenzialstandort Reitstall im Eck-
bereich lhringshauser StralRe/Ostring wurde
mit einer 4-5-geschossigen Wohnanlage fiir
Studenten bebaut. Ebenso wurde die als Po-
tenzialstandort aufgefiihrte Bauliicke in der
SchirmerstralRe zwischenzeitlich mit zwei Woh-
nungsneubauten geschlossen.

Abbildung 36: Neugestaltung der GartenstraRBe
(Planquadrat Dortmund)

Abbildung 37: Wohnanlage ehemaliger Reitstall
(Architekten Schneider + Sendelbach Braunschweig)

Abbildung 38: Neubebauung in der SchirmerstralRe
(Planquadrat Dortmund)
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15 Zweckverband Raum
Kassel: Flachennutzungs-
plan - Fassung der Neube-
kanntmachung vom 10.
Dezember 2016.
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5. Planungsvorgaben und Rahmenbedingungen

Bei der Erarbeitung des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts sind vorhandene Planungsvor-
gaben und Rahmenbedingungen zu beriicksichtigen. Diese sind der Flachennutzungsplan, die
Bebauungspldne sowie - mit besonderer Bedeutung fiir dieses Konzept hinsichtlich der Nut-
zung der Flachen - der Kommunale Entwicklungsplan Zentren 2015.

5.1 Flachennutzungsplan
Der wirksame Flachennutzungsplan des Zweckverbandes Raum Kassel®® trifft fiir die Untersu-
chungsbereiche nachfolgende Aussagen. Vorab folgender Hinweis zur Abbildung 39:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. VI/19 ,Feuerwache Wolfsanger” wurde im Pa-
rallelverfahren eine Anderung des Flichennutzungsplans in unmittelbarer Umgebung zum Ge-
biet A durchgefiihrt. Somit wurde die nérdlich des Gebiets A ausgewiesene Flache fiir Garten
(karierte Griinflache) zu einer Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung fiir Feuer-
webhr. Eine Uberarbeitung der Kartendarstellung des Flichennutzungsplans erfolgt durch den
Zweckverband Raum Kassel und ist somit aufgrund des kiirzlich abgeschlossenen Genehmi-
gungsverfahrens noch nicht auf der Abbildung 39 dargestellt.

Gebiet A

Das Gebiet A besteht aus gemischten
Bauflachen, einer gewerblichen Bau-
flache und einem Sondergebiet. Als
gemischte Bauflache wird der siid-
westliche Bereich zwischen Ostring
und Wilhelm-Speck-Strale darge-
stellt.

Daran schlieB das Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung Mobelmarkt
an. In den zugehdrigen Festlegungen
wird die Gesamtverkaufsflache fiir
Mébel und Einrichtungsgegenstande
auf 5.000 m? festgelegt. Zentrenre-
levante Randsortimente diirfen auf
max. 400 m? angeboten werden.

Der Bereich OStI"Ch der_W'lhEIm_ Abbildung 39: Flachennutzungsplan - Ausschnitt
Speck-Stralle wird zwischen Fulda- (Zweckverband Raum Kassel 2016)

talstrale und Gartenstral3e bis zur

Hohe des Aldi- Marktes als gewerbli-

che Bauflache und der weitere Siedlungsbereich im Nordosten als gemischte Bauflache darge-
stellt. Der daran anschlieBende Freiraum enthalt die Darstellung als Griinflache.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes fiir das Gebiet A stimmen nur bedingt mit den
oben dargelegten Zielen der Stadt Kassel fiir die Entwicklung des Stadtteils Wesertor tiberein.
Der Flachennutzungsplan soll durch das Parallelverfahren angepasst werden.



Gebiet B

Das Gebiet B wird insgesamt als gemischte Bauflache dargestellt. Die planungsrechtliche Si-
cherung des vorhandenen groRflachigen Einzelhandels mit dem Real SB-Warenhaus und dem
Baby-Fachmarkt ist somit kein Ziel der Stadtplanung. Der kommunale Entwicklungsplan Zen-
tren 2015 (KEP Zentren) enthalt die MaRgabe, dass die dezentral gelegenen Einkaufszentren,
zu denen das Real SB-Warenhaus und der Baby-Fachmarkt gehoren, auf die Bestandssituation
zu beschranken sind.

Gebiet C

Das Gebiet Cist als gemischte Baufldche ausgewiesen. Durch den Auszug aus dem Flachennut-
zungsplan wird die sehr gute Anbindung an den OPNV durch die in violett dunkel dargestellte
StraBenbahnlinie ersichtlich.

5.2 Bebauungsplane
Im Folgenden wird die bauleitplanerische Historie in Kiirze vorgestellt.

Gebiet A

Seit 1977 besteht fiir das Gebiet
zwischen FuldatalstralRe, Wilhelm-
Speck-Strale, Gartenstralle und
Schirmerstral3e der rechtsverbindli-
cher Bebauungsplan Nr. VI/32.

Fiir den hier relevanten Teilbereich

zwischen Ostring und Wilhelm-

Speck-Strale wird ein Gewerbege-

biet GE mit einer zuldssigen dreige-

schossigen Bebauung und einer Ge-

schossflachenzahl von 2,0 festge-

setzt. Im Hinblick auf die Art der zu-

ldassigen Nutzungen erfolgen keine Abbildung 40: Bebauungsplan Nr. VI/32 (Stadt Kassel)
weitergehenden einschrankenden

Festsetzungen unter Anwendung des § 1 Abs. 4,5, 6 und 9 BauNVO. Zul3ssig sind somit Be-
triebe aller Art, Lagerhauser und Lagerplatz sowie 6ffentliche Betriebe, soweit diese Anlagen
fiir die Umgebung keine erheblichen Nachteile oder Beldstigungen zur Folge haben. Des Wei-
teren sind Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude sowie Tankstellen zuldssig. Unzuldssi-
ge sind, gemal der fiir diesen Bebauungsplan giiltigen BauNVO 1968, Einkaufszentren und
Verbrauchermarkte, die vorwiegend der iibergemeindlichen Versorgung dienen sollen.

Die kiinftige stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich kann auf der Grundlage dieses Be-
bauungsplanes nicht mehr zielfiihrend gesteuert werden. Die Stadtverordnetenversammlung
hat daher am 14. September 2015 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. VI/33
~Fuldatalstralle / Wilhelm-Speck-StraBe“ beschlossen. Dieser sollte die planungsrechtliche
Grundlage fiir die stadtebauliche Entwicklung bilden. Gleichzeitig wurde fiir den Geltungsbe-
reich dieses Bebauungsplanes eine Verdanderungssperre gem. & 14 BauGB erlassen, um Fehl-
entwicklungen zu unterbinden. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. VI/33
umfasst auch die Teilflichen entlang der FuldatalstraBe im Abschnitt norddstlich der Wilhelm -
Speck-Strale bis in Hohe FuldatalstraBe 14 (Aldi- Markt).
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Abbildung 41: Geltungsbereiche der Bebauungspldne (Stadt Kassel, Planquadrat Dortmund)

Wie bereits unter Kapitel 3 dargelegt, sollen die neuen Planungsziele mit der Aufstellung der
beiden Bebauungsplane Nr. VI/34 ,Rewe/Lidl Fuldatalstrae“ und Nr. VI/35 ,FuldatalstraRe,
Ostring/GartenstraBe” bei geleichzeitiger Aufhebung des zuvor genannten Aufstellungsbe-
schlusses vom 14. September 2015 zum Bebauungsplan Nr. VI/33 ,FuldatalstraBe/Wilhelm-
Speck-Strale“ planungsrechtlich gesichert werden. Mit der Aufteilung in zwei Planverfahren
wird den unterschiedlichen Nutzungsschwerpunkten in den beiden Teilbereichen siidwestlich
und norddstlich der Wilhelm-Speck-StraBe Rechnung getragen. Im Abschnitt siidwestlich der
Wilhelm-Speck-Stral3e soll ein Nahversorgungszentrum mit grof3flachiger Einzelhandelsnut-
zung und erganzender Wohnnutzung einschlie3lich einer Kindertagesstatte entstehen. Im Ab-
schnitt norddstlich der Wilhelm-Speck-Stralle und im Bereich der Gartenstrale hingegen soll
innerhalb eines gemischt genutzten Gebietes der Anteil der Wohnnutzung gestarkt werden.

Gebiet B

Fiir das Gebiet B hat die Stadtverordnetenversammlung die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. VI/15 ,,0string/SchiitzenstraBBe” beschlossen. Als generelles Ziel der Planaufstellung wird
die Aufwertung des Wohnstandortes Wesertor durch die Nutzung des Potenzials zur Fuldana-
he formuliert. Fiir das Gelande des Real SB-Warenhauses soll eine Wohn- und Mischgebiets-
nutzung festgesetzt werden. Dariiber hinaus wird eine raumliche Offnung der Bebauung zur
Fuldaaue und dadurch eine verbesserte Wegebeziehung langs des Naherholungsgebiets ange-
strebt.

Gebiet C
Fur das Gebiet C wurden bislang keine Bebauungsplane aufgestellt.



16 GMA Gesellschaft fiir
Markt- und Absatzfor-
schung mbH: Fortschrei-
bung des kommunalen
Entwicklungsplans Zentren
(KEP-Zentren), Kéln, Juli
2015.

Fir die drei Potentialflachen A, B und C liegen keine weiteren rechtsverbindlichen Bebauungs-
plane vor. Aufgrund dessen erfolgt die Beurteilung fiir die iibrigen Flachen auferhalb der Gel-
tungsbereiche der genannten Bebauungsplane gemal des & 34 BauGB, da diese sich im Innen-
bereich laut der Innenbereichssatzung der Stadt Kassel befinden. Fiir den Umgebungsbereich
und das stadtebauliche Entwicklungskonzept sind die rechtsverbindlichen Bebauungspldne Nr.
VI/29 ,Kldrwerk®, 1. Anderung und VI/43 ,Bleichenweg® relevant. Im Bebauungsplan Nr. VI/29
JKlarwerk®, 1. Anderung werden die Wegeverbindungen entlang der Fulda aber auch 8stlich
und nordlich des Klarwerks einschlieBlich der EingriinungsmaBnahmen planungsrechtlich ge-
sichert. Ebenfalls planungsrechtlich gesichert wird die vorhandene Griinflache mit einer
Wegeverbindung zur Fulda am Ostring bzw. 0stlich des ehemaligen Baumarktareals. Der seit
1981 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. VI/43 ,Bleichenweg® setzt den Fuldaauenbereich
siidlich der Wohnbaugrundstiicke am Bleichenweg als 6ffentliche Griinflache einschlief3lich
FulR- und Radwegeverbindung fest. Diese uferbegleitende 6ffentliche Griinflache konnte bis-
lang nicht umgesetzt werden. Dies sollte jedoch weiterverfolgt werden, um die Vernetzung der
Griinrdume zu férdern. Raumlich liegt diese jedoch nicht in einem der drei Potentialgebiete.

5.3 Einzelhandels- und Zentrenkonzept - Kommunaler Entwicklungsplan Zentren 2015

Die Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet wird tiber den vom Zweckverband Raum Kassel
(ZRK) aufgestellten kommunalen Entwicklungsplan Zentren 2015 (KEP Zentren) gesteuert.*®
Die Verbandsversammlung des ZRK hat am 10. Februar 2016 die Fortschreibung des KEP Zen-
tren beschlossen. Der KEP Zentren ist ein seit den 1980er Jahren eingesetztes interkommuna-
les Instrumentarium zur (Standort-)Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Verbandsge-
biet.

Zentrale Ziele des KEP Zentren sind die Sicherung der Nahversorgung durch ein moglichst fla-
chendeckendes Angebot in fuBlaufiger Entfernung fiir alle Bewohner, die Starkung und Wei-
terentwicklung vorhandener zentraler Versorgungsbereiche sowie die Vermeidung neuer Ein-
zelhandelsansiedlungen in dezentralen Lagen. Um diese Ziele zu sichern, erfolgte eine Abstu-
fung der Zentren- und Standortstrukturen der unterschiedlichen Stadtteile und der umliegen-
den Gemeinden in vier Kategorien. Diese sind A1-Zentren, A2-Zentren, B-Zentren und C-
Zentren.

Im Stadtteilkern des Wesertors befindet sich ein abgrenztest C-Zentrum. Im Westen/
Stidwesten umfasst dieser die Weserspitze mit dem Y-férmigen Knotenpunktbereich Weser -
strale/lhringshduser Strale/Fuldatalstrale. Im 6stlichen Abschnitt werden der Lidl-Markt
und die Potenzialflache des ehemaligen M&belhauses in den zentralen Versorgungsbereich
einbezogen (siehe Abbildung 42). Dem Discountmarkt im 6stlichen Abschnitt der Fuldatalstra-
Be sowie dem Real SB-Warenhaus und dem Baby-Fachmarkt werden somit aufgrund ihrer
dezentralen Lage keine Entwicklungsmoglichkeiten eingeraumt.

Die Abbildung 43 zeigt die Gehweg-Isochronen fiir den Bereich des Bebauungsplans Nr. VI/34,
um die zentrale Position und Bedeutung der Nahversorgung im Stadtteil Wesertor zu verdeut-
lichen. Die Standard-Abgrenzung des Einzugsbereiches der Nahversorgung umfasst einen Ra-
dius von 700 m bis 1.000 m. Dies ist ungefahr die 10-Minuten-Distanz. Es wird deutlich, dass
der auf der Grundlage des Kommunalen Entwicklungsplan Zentren 2015 abgegrenzte Nahver-
sorgungsbereich innerhalb der 4-Minuten-Isochrone liegt.
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17 Gesellschaft fiir Markt-
und Absatzforschung mbH
(GMA): Fortschreibung des
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se, Kéln, April 2015, S. 51.
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Im Westen reicht der Einzugsbereich (= 10
-Minuten-Isochrone) bis zum Universi-
tatsgelande.

Im Siiden und Osten wird er durch die
Fulda begrenzt. Im Norden erreicht die Iso-
chrone an der StraRe Am Fasanenhof die
Stadtteilgrenze .

Mit der 10-Minuten-Isochrone wird ein

sehr groler Anteil des Stadtteils Wesertor

erfasst. Die ErschlieBung des Standorts

durch den &6ffentlichen Nahverkehr ist mit

der unmittelbar an der FuldatalstralRe lie-

genden Haltestelle ,Alte Stadtgrenze® und

der hier verkehrenden Tramlinie 7 gut.

Auch die Pkw-Erreichbarkeit des Standorts Abbildung 42: C-Zentrum Wesertor (KEP Zentren 2015)
ist durch die Fuldatalstralle gegeben.

In den Blickpunkt einer zukunftsfahigen
Einzelhandelsentwicklung riickt das Areal
siidlich der FuldatalstraBBe zwischen Ost-
ring und Wilhelm-Speck-Stralle, das als
stadtebaulich integrierter Standort inner-
halb des abgegrenzten Nahversorgungsbe-
reichs nach dem KEP Zentren 2015 gute
Voraussetzungen fiir den Aufbau eines
Nahversorgungszentrums bietet. Teil II:
Zentrenpasse der Fortschreibung des KEP -
Zentren benennt diese Flache ebenfalls als
Potentialflache fiir die Ansiedlung eines

weiteren Einzelhandelsgeschafts und eines
Drogeriemarkts. Ein stidtebaulicher Miss- Abbildung 43: Fulldufiges Einzugsgebiet Nahversorgungs-

stand, aufgrund des dauerhaften Leer- zentrum Wesertor (Planquadrat Dortmund)
stands und daraus resultierenden Abbruch

des ehemaligen Mdbelmarktes, kann durch

die Neuansiedlung eines Einzelhandelsge-

schafts beseitigt werden. v

Als Ziel wird die Sicherung der Versorgungsfunktion des Zentrums in den nahversorgungsrele-
vanten Branchen vor allem Nahrungs- und Genussmittel fiir diesen Bereich benannt. Denkbar
ist die Ansiedlung eines Supermarkts auf der derzeit mindergenutzten Flache, welcher gege-
benenfalls mit einem Drogeriemarkt an diesem Standort eine Einheit bilden kénnte. Im Rah-
men dieses Konzepts wird die Erstellung einer separaten Auswirkungsanalyse erforderlich, um
mogliche Auswirkungen auf die benachbarten zentralen Versorgungsbereiche beurteilen zu
kdnnen. Diese wird im Kapitel 5.4.6 erldutert.



18 Gesetz zur Ordnung des
Wasserhaushalts (WHG)
vom 31.Juli 2009 (BGBI. I S.
2585), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 18. Juli 2017 (BGBI. I S.
2771).

5.4 Fachplanungen

Bei der Analyse sind unterschiedliche Fachplanungen zu beriicksichtigen. Aufgrund der raum-
lichen Nahe zur Fulda und der Zugehorigkeit zum Bombenabwurfgebiet sind Aussagen der
Fachplanungen tiber den Hochwasserschutz und Bodenschutz von grofer Bedeutung. Des
Weiteren wurde eine Auswirkungsanalyse fiir die Einzelhandelsentwicklung bei der Gesell-
schaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH in Auftrag gegeben, da bereits Nahversorgungs-
einrichtungen im Programmgebiet ,Soziale Stadt Wesertor” vorhanden sind. Die gegenseitigen
Beeintrachtigungen oder Synergieeffekte miissen somit vorab analysiert werden.

5.4.1 Hochwasserschutz

Die Gewadsser, die sich im Betrachtungsraum befinden, sind die Fulda, der nicht verrohrte
»Kiihle Grund® und der Fasanengraben. Der ,Kiihle Grund® endet in der Mitte des Gebiets A.
Der Fasanengraben verlduft durch den historischen Park im Stadtteil Fasanenhof, an welchen
Teiche angebunden sind und wurde bereits im Kapitel 4.2.2 erwahnt. Die Fulda ist das grofte
Gewadsser im Betrachtungsraum. Weite Bereiche des Stadtteils Wesertor befinden sich inner-
halb des nach & 76 Wasserhaushalts-

gesetz (WHG) festgesetzten Uber-

schwemmungsgebietes der Fulda

fiir das hundertjahrige Hochwasser

HQ100. Das HQ100 tritt ein, wenn

die Pegelhohe der Fulda im statis-

tischen Mittel einmal alle 100 Jah-

re erreicht oder liberschritten

wird.1®

Gemdl § 78 Abs. 1 Nr. 1 WHG ist
innerhalb des festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes die Aus-
weisung von neuen Baugebieten in
Bauleitplanen oder sonstigen Sat-
zungen nach dem Baugesetzbuch
untersagt. Allerdings kann die Aus-
weisung neuer Baugebiete aus-
nahmsweise zugelassen werden,
wenn das neu auszuweisende Ge-
biet unmittelbar an ein bestehen-
des Baugebiet angrenzt und weitere Randbedingungen gemal’ § 78 Abs. 2 WHG erfiillt sind.
Hierzu gehort unter anderem der Nachweis, dass keine anderen Moglichkeiten der Siedlungs-
entwicklung bestehen oder geschaffen werden kdnnen. Weiterhin darf der Hochwasserabfluss
und die Hohe des Wasserstandes nicht nachteilig beeinflusst werden.

Abbildung 44: Uberschwemmungsgebiet HQ 100
(Regierungsprasidium Kassel 2009)
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Bebaute Bereiche innerhalb des Uberschwemmungsgebietes haben Bestandsschutz. Dies
schlieBt auch den Ersatz vorhandener baulicher Anlagen durch eine Neubebauung ein, soweit
es zu keiner weiteren baulichen Verdichtung oder raumlichen Ausdehnung der Bebauung
kommt. In diesem Fall ist ein Retentionsausgleich zu schaffen.'® Im Bebauungsplanverfahren
ist eine entsprechende Bilanzierung vorzunehmen.

Gebiet A

Der Nordosten des Gebiets A liegt im 100-jahrigen Hochwasserereignis. Dieses weitet sich im
Ostlich angrenzenden Bereich aus. Bei der zukiinftigen Planung fiir das Gebiet muss dies be-
riicksichtigt werden.

Gebiet B

Das Gebiet B wird bei einem 100-jdhrigen Hochwassersereignis komplett liberschwemmt.
Ebenfalls wird der Bereich westlich des Gebiets in weiten Bereich liberflutet. Hier besteht so-
mit eine besondere Beriicksichtigung des Hochwasserschutzes bei der detaillierten und weite-
ren Planung.

Gebiet C
Von einem 100-jdhrigen Hochwasserereignis ist das Gebiet C nicht betroffen.

5.4.2 Bodenschutz

Innerhalb der Gebiete A, B und C sind in der Altflichendatei des Landes Hessen mehrere Alt-
standorte mit einer ehemaligen gewerblichen Grundstiicksnutzung eingetragen. Fiir einzelne
Altstandorte liegen hierbei ndhere Informationen liber die Belastungssituation vor.

Gebiet A

Fur das Grundstiick des ehemaligen Mdbelhauses an der FuldatalstralBe wurden im Hinblick
auf die geplante Folgenutzung eine historische Recherche und eine Untersuchung von Teilbe-
reichen durchgefiihrt. Im Ergebnis wurden lediglich leicht erhdhte, aber nicht sanierungsbe-
diirftige Gehalte an Polycyclischen Aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) festgestellt. Im
weiteren Verlauf der FuldatalstraBe in 6stliche Richtung wurden auf verschiedenen Grundstii-
cken bereits in der Vergangenheit Bodensanierungen durchgefiihrt. Auf dem friiheren Tank-
stellengrundstiick Fuldatalstrale 10C wurden Untergrundverunreinigungen durch Mineraldl-
kohlenwasserstoffe und Chlorierte Kohlenwasserstoffe durch Bodenaustausch und Bodenluft-
absaugung saniert. Eine Teilsanierung der Altlast fand auch auf dem &stlich benachbarten
Grundstiick einer ehemaligen optischen Fabrik statt. Es erfolgte eine Boden- und Grundwass-
ersanierung sowie eine Bodenluftabsaugung. Auf dem Grundstiick wurden zur Durchfiihrung
einer mehrjahrigen Grundwasseriiberwachung mehrere Grundwassermessstellen eingerichtet,
die bis auf weiteres zu erhalten sind. Bei planerischen und baulichen MaRRnahmen auf dieser
Flache ist daher das Regierungsprasidium Kassel, Dezernat 31.1 einzubinden.

Fur die weiteren in der Altflichendatei eingetragenen ehemaligen Betriebsstandorte (z.B. Kfz-
Handel, Bauunternehmen, Metallverarbeitung, Schreinerei) im Gebiet A liegen keine ndheren
Informationen iiber eine eventuelle Bodenbelastung vor.
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Gebiet B

Der Bereich der auf dem Real SB-Warenhaus-Grundstiick befindlichen Tankstelle wurde im
Zuge einer Neugestaltung in 1994 auf mégliche Boden- und Grundwasserverunreinigungen
untersucht. Die punktuell vorhandenen Bodenbelastungen wurden durch Bodenaustausch be-
seitigt. Eine Bodenluftverunreinigung und eine relativ geringe Grundwasserbelastung wurden
ebenfalls saniert. Die anschliefende Grundwasseriiberwachung zeigte keine Auffalligkeiten
mehr, so dass eine Gefahrdung des Schutzgutes Grundwasser ausgeschlossen werden kann.
Eine auf dem Grundstiick vorhandene Reinigung wurde ebenfalls auf eventuell erforderliche
Sanierungsmafnahmen untersucht. Es wurden leicht erhéhte FCKW - Gehalte festgestellt, eine
Grundwasserbelastung konnte jedoch nicht nachgewiesen werden. Sanierungsmafinahmen
werden daher gutachterlicher- und behordlicherseits fiir die derzeitige Nutzung fiir nicht er-
forderlich erachtet. Bei Bodeneingriffen oder einer Nutzungsanderung auf der Flache ist eine
erneute Priifung erforderlich.

Gebiet C

Die seit 1958 im Eckbereich FuldatalstraBe/lhringshauser Stralle ansdssige Tankstelle wurde
im Zuge des Umbaus Mitte der 90er Jahre auf tankstellentypische Bodenbelastungen unter-
sucht. Es ergaben sich keine signifikanten Belastungen des Bodens und der Bodenluft. Ein Ge-
fahrdungspotenzial fiir das Grundwasser kann aufgrund der geringen Bodenbelastungen aus-
geschlossen werden.

In der zusammenfassenden Betrachtung der Altlastensituation in den drei Potentialgebieten
kann festgestellt werden, dass keine Belastungssituationen vorliegen, die eine stadtebaulich
gewlinschte Folgenutzung ehemals gewerblich genutzter Grundstiicke in Frage stellen wiir-
den. Grundsatzlich gilt allerdings fiir alle Planungen auf Flachen, die als Altstandort in der Alt-
flachendatei des Landes Hessen eingetragen sind, dass Recherchen und Untersuchungen auf
mogliche Schadstoffbelastungen - und ggf. SanierungsmalBnahmen - erforderlich werden
kdnnen. Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass im Bereich schadstoffbelasteter Flachen eine
Niederschlagswasserversickerung nicht umweltvertraglich und damit wasserrechtlich nicht
genehmigungsfahig ist.?0

5.4.3 Klimaschutz und Klimafunktionskarte

Das integrierte Klimaschutzkonzept fiir die Stadt Kassel wurde im Jahr 2012 erarbeitet und
vom Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit gefordert. Dieses be-
inhaltet in dem Handlungsfeld 7 (Energieoptimierte Planung und energetische Verbesserung
von Wohn-, Gewerbe- und Industriegebiete) das Projekt P15, welches sich auf das Pro-
grammgebiet ,Soziale Stadt Wesertor” bezieht. Durch das Stadterneuerungsprojekt sollen die
Themen Energie- und Klimaschutz durch drei Angebote mit einbezogen werden. Darunter fallt
eine regelmaBige Sprechstunde eines Energieberaters im Stadtteilbiiro, die Ansprache von
Energiethemen durch den Quartiersarchitekten bei Férderantragen sowie die Kooperation bei
Informationsveranstaltungen.?! Dies wurde bis zum Jahr 2017 im Rahmen des Haus- und
Hofflachenprogramms umgesetzt.

Weitere Aussagen hinsichtlich des Klimas, die sich auf den Stadtteil Wesertor beziehen, sind
aus der Klimafunktionskarte des Zweckverbandes Raum Kassel zu entnehmen.

Die Klimafunktionskarte zeigt Uberwirmungsgebiete, Kaltluftentstehungsgebiete

sowie Luftleitbahnen im Stadtgefiige und zeigt somit flichenbezogenen Handlungsbedarfe
auf. Durch die Karte wird ersichtlich, dass der Stadtteil Wesertor an eine Luftleitbahn
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Abbildung 45: Klimafunktionskarte (Zweckverband Raum Kassel 2010)

(gestrichelte Flache), die den Verlauf der Fulda widerspiegelt, angrenzt. In dem Bereich der
Leitluftbahn befinden sich Frischluftentstehungsgebiete (griine Flachen). Diese sind Flachen
ohne Emissionsquellen, welche hauptséachlich einen dichten Baumbestand und somit eine hohe
Filterwirkungen aufweisen. Daran grenzt ein Uberstromungsbereich an (karierte Fliche).

Dies bedeutet, dass dieser Bereich ein hindernisarmer Bereich ist, in dem eine ungehinderte
Kaltluftstromung stattfinden kann. Ausgehend von der Luftleitbahn in Richtung Zentrum
nimmt das Uberwarmungspotential zu. Im Zentrum wird das Uberwdrmungsgebiet 2 (rote
Flachen) erreicht. Dies ist der Fall bei stark verdichteten Bereichen.

Die Vorstufe Uberwarmungsgebiet 1 (orange Fldchen) liegt zwischen der Luftleitbahn und dem
Zentrum. Das Uberwarmungsbiet 1 beschreibt Siedlungen mit einer dichten Bebauung und mit
wenig Vegetation in den Freirdumen.



Gebiet A

Der Siidwesten des Gebiets befindet sich aufgrund des Versiegelungsgrads im Uberwir-
mungsgebiet 2. Durch den Nordosten verl3uft ein Teil des Uberstrémungsbereichs, da hier eine
landwirtschaftliche Flache vorhanden ist, welche keine Barriere fiir die Luftstrémungen dar -
stellt. Aufgrund der nicht vorhandenen Versiegelung kann auf dieser Flache Frischluft entste-
hen. Dies macht jedoch den kleineren Flachenanteil des Gebiets A aus.

Gebiet B

Das Gebiet B weist aufgrund der hohen Versiegelung durch das Real SB-Warenhaus mit den
dazugehdrigen Stellplatzen eine starke Verdichtung auf und bringt dadurch den hochsten Grad
an Uberwarmung mit sich. Im Osten und Siiden grenzt ein Uberstrémungsbereich und eine
Luftleitbahn an.

Gebiet C

Das Gebiet C liegt im Zentrum und weist ebenfalls, wie das Gebiet B, einen hohen Grad an Ver-
siegelung durch die Nutzung der Aral-Tankstelle und des Getrdanke — und Lebensmittelmarkts
mit den dazugehdrigen Stellplitzen auf. Dies fiihrt zu einer hohen Uberwirmung. Anders als
beim Gebiet A und B befindet sich keine Luftleitbahn oder Frischluftentstehungsbiet in unmit-
telbarer Ndhe. Ein Ausgleich ist somit nicht gegeben.
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5.4.4 Naturschutz

Der Betrachtungsraum sowie die Potentialgebiete befinden sich zum liberwiegenden Teil im
Innenbereich gemaR & 34 BauGB. Dies ist der im Jahr 1978 in Kraft getretenen Innenbereichs-
satzung der Stadt Kassel zu entnehmen. Auf der Abbildung 46 ist dies durch die flaichenhafte
gelbe Einfarbung erkennbar. Bei nach § 34 BauGB genehmigten Neubauvorhaben kdnnen kei-
ne AusgleichsmaRBnahmen festgesetzt werden. Dies ist nur im Rahmen eines Bauleitplanver-
fahrens maglich.

Es befinden sich mehrere Naturdenkmale in der Umgebung der Gebiete A und B. Die Definition
fur Naturdenkmale gemal des & 28 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist wie folgt:
»Naturdenkmaler sind rechtsverbindlich festgesetzte Einzelschopfungen der Natur oder ent-
sprechende Flachen bis zu fiinf Hektar, deren besonderer Schutz erforderlich ist

1. aus wissenschaftlichen, naturgeschichtlichen oder landeskundlichen Griinden oder

2. wegen ihrer Seltenheit, Eigenart oder Schonheit.”

Hierbei sind die Vorgaben und Restriktionen gemal} & 28 Abs. 2 des BNatSchG zu beachten. 2

Geschiitzte Biotope gemal} & 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSch@G) in Verbindung mit

& 13 Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) befinden
sich ebenfalls im Betrachtungsraum. Das Biotop ,,Feuchtgehdlz nordwestlich Bettenhausen® ist
das flaichenmaRig grolte Biotop im Betrachtungsraum und verlauft Iangs der Fulda. Dieses
entspricht dem Biotoptyp: Gehdlze feuchter bis nasser Standorte. Zum Teil deckt sich dieses
Biotop mit dem Verlauf des dortigen Landschaftsschutzgebiets, welches sich wiederum mit
einem Teil des Vogelschutzgebiets ,,Fuldaaue um Kassel” deckt. Im Rahmen der Hessischen
Biotopkartierung wurde ein Biotop langs der FuldatalstraBBe kartiert. Dieses beinhaltet eine
Spitzahornreihe, welche dem Biotop den folgenden Namen verlieh: ,Spitzahornreihe siidwest-
licher Wolfsanger®. Im gleichen Zuge handelt es sich in diesem Bereich um eine geschiitzte Al-
lee gemal des & 13 HAGBNatSchG. Eine weitere geschiitzte Allee, fiir welche ebenfalls die
rechtlichen Vorgaben des HAGBNatSchG gelten, befindet sich langs der Weserstralle und somit
im Slidwesten des Betrachtungsraums.?> GemaR & 30 Abs. 2 BNatSchG sind Handlungen, die zu
einer Zerstorung, Beschadigung oder sonstigen erheblichen Beeintrachtigungen der Biotope
fuhren kdnnen verboten.?? Aussagen zum Artenschutz erfolgen bei der Konkretisierung der
Planungen durch das Bauleitplanverfahren.

Gebiet A

Das Gebiet A weist nicht im Gebiet selber, jedoch nérdlich und norddstlich vom Gebiet zwei
Naturdenkmale auf. Das nordliche Naturdenkmal ist eine Platane, wahrend das nordéstliche
aus einer Esche, einer Robinie, zwei Rosskastanien und einer Sommerlinde besteht. Des Weite-
ren befindet sich ein geschiitztes Biotop im Gebiet selber. Dieses grenzt an das im Bestand
vorhandene letzte Wohngebaude in der Fuldatalstrale an. Ein Teil des Gebiets A befindet sich
im AuBenbereich nach & 35 BauGB. Bei einer baulichen MalBnahme in diesem Bereich ist die
Eingriffsregelung gemaR &8 14 bis 18 BNatSchG anzuwenden. Das Gebiet A liegt, bis auf einen
kleinen Bereich im Norden, im Innenbereich gemal der Innenbereichssatzung der Stadt Kassel.
Langs dieses Bereichs, der sich somit gemaR & 35 BauGB im AufSenbereichs befindet, verlauft
ein Teil des zuvor genannten Biotops ,,Spitzahornreihe siidwestlicher Wolfsanger®. An das
nordliche Ende des Gebiets grenzt die zuvor genannte dort beginnende geschiitzte Allee an.?

Gebiet B
Das Gebiet B weist, wie das Gebiet A, kein Naturdenkmal im Gebiet selber auf, jedoch befindet



sich stidlich und stidwestlich je ein Naturdenkmal. Im Siiden besteht das Naturdenkmal aus
einer Winterlinde und einer Esche und im Stidwesten aus einer Winterlinde. Des Weiteren
grenzt an das Gebiet B das geschiitzte Biotop ,,Feuchtgehdlz nordwestlich Bettenhausen® so-
wie ein Landschaftsschutzgebiet an. Die rechtsverbindliche Grundlage hierfiir ist die Verord-
nung liber das Landschaftsschutzgebiet der Stadt Kassel. 23

Gebiet C

Das Gebiet C befindet sich komplett im Innenbereich gemal der Innenbereichssatzung der
Stadt Kassel. Geschiitzte Biotope oder Schutzgebiete sowie Naturdenkmale befinden sich nicht
in unmittelbarer Ndhe oder im Gebiet selbst. 2

Abbildung 46: Naturschutzrechtliche Belange im Betrachtungsraum (Planquadrat Dortmund nach HMUKLYV)

5.4.5 Immissionsschutz

Das folgende Kapitel beschéftigt sich mit den Immissionen, die auf die Potentialgebiete A, B
und C einwirken. Eine schalltechnische Beurteilung wurde von afi Anro Flérke Ingenieurbiiro
fuir Akustik und Umwelttechnik erstellt. Detaillierte Visualisierungen, die die folgenden be-
schriebenen Inhalte widerspiegeln, befinden sich im Anhang. Bei dieser schalltechnischen Be-
urteilung wurde unterschieden zwischen dem Verkehrs- und dem Gewerbeldrm. Des Weiteren
ist eine Differenzierung in eine Tags- und eine Nachtzeit nétig, da die immissionsschutzrecht-
lichen Vorgaben fiir den Tag sowie fiir die Nacht unterschiedliche Richtwerte vorgeben. Neben
den Aussagen {iber die Immissionen aufgrund des Verkehrs und des Gewerbes beinhaltet die-
ses Kapitel ebenfalls Aussagen zu moglichen Luftschadstoffen im Bereich der stark befahrenen
FuldatalstraBe und zu moéglichen Geruchsbeldstigungen aufgrund der sich im Stadtteil befin-
denden Klaranlage.
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Gebiet A

Fir die Hauptverkehrsstralen liegen Verkehrszahlungen der Stadt Kassel aus dem Jahr 2016
vor. Danach liegt die Verkehrsbelastung der FuldatalstraRe bei einer durchschnittlichen tagli-
chen Verkehrsstarke (24 h) von 10.145 Fahrzeugen (im Vergleich: Weserstralle 36.149
Kfz/24h). Zusatzlich verkehren 116 Ziige der Trambahn tags und 15 Ziige nachts tiber die
FuldatalstraRe. Hieraus resultieren Immissionsbelastungen an den strallenseitigen Fassaden
der Bebauung Fuldatalstralle im Abschnitt zwischen Ostring und Wilhelm-Speck-Stralle von
66 bis 69 dB(A) tags und 59 bis 62 dB(A) nachts. Zur Beurteilung dieser Werte dienen die Ori-
entierungswerte der DIN 18005. Dadurch ergeben sich Uberschreitungen bei einer Kernge-
bietsnutzung (Orientierungswert MK: 65/55 dB(A) tags/nachts) von 1 bis 4 dB tags und 4 bis 7
dB nachts. Dadurch entsteht ein schallschutztechnischer Handlungsbedarf langs der Fuldatal-
straBBe. Dieser entféllt nach 30 bis 50 Metern Abstand zur Fuldatalstrale, da in diesem Bereich
die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden.?

Im weiteren Verlauf der FuldatalstraBe nach Nordosten ist auch hier der Immissionsschutz
langs der FuldatalstraBe zu beriicksichtigen, wenn die Bestandsgebaude (Fuldatalstrale 10 C
und 12 A-C) zukiinftig abgerissen und neu gebaut werden sollten, da die schalltechnische Un-
tersuchung fiir diesen Bereich eine Uberschreitung der Richtwerte der TA Lirm fiir Urbane
Gebiete (63/45 dB(A) tags/nachts) um 6 bis 7 dB tags und um 12 bis 13 dB nachts feststellt. In
diesem Bereich werden tags 69 bis 70 dB(A) und nachts 62 bis 63 dB(A) erreicht. Passive
SchallschutzmaBnahmen sind somit zukiinftig unerlasslich. Die dB(A)-Werte in den von der
Fuldatalstrale weiter zuriickliegenden Brachflache bzw. zurzeit genutzten Parkplatzflache
weisen einen Beurteilungspegel von unter 60 dB(A) tags und unter 52 dB(A) nachts auf. Somit
entsteht bei der Ausweisung eines Urbanen Gebiets eine Uberschreitung im Nachtzeitraum
von bis zu 7 dB.

Im Hinblick auf die Immissionssituation relevant sind hier neben der Fuldatalstrale auch das
Betonwerk und der Bauhof, die unmittelbar siidlich an die zurzeit brachliegende und als Park-
platz genutzte Flache anschlieBen. Vom Bauunternehmen gehen an dieser Stelle tags 44 bis 56
dB(A) und nachts 31 bis 43 dB(A) aus, da es sich in diesem Bereich um ein Biirogebaude han-
delt. Somit resultiert hieraus keine Immissionsbelastung fiir die umliegenden Nutzungen.? Die
angestrebte Quartiersentwicklung in diesem Bereich mit dem Schwerpunkt der wohnbaulichen
Nutzung ist daher unter den Gesichtspunkten des Gerduschimmissionsschutzes auf der zur
Zeit brachliegenden Flache umsetzungsfahig, wenn der Verkehrslarm von der Fuldatalstralle,
der zu einer Uberschreitung der Richtwerte fiir den Nachtzeitraum fiihrt, durch bauliche MaR-
nahmen minimiert wird.

Die daran angrenzenden Grundstiicksflachen entlang der siidlich bebauten Stralenseite der
FuldatalstraBe im Abschnitt zwischen der Gleiwitzer Stralle und der Béttcherstrafe liegen im
Einwirkungsbereich der daran siidlich angrenzenden Gewerbebetriebe. In diesem Bereich wird
ein Beurteilungspegel von 68 bis 70 dB(A) tags und 61 bis 62 dB(A) nachts erreicht. Aufgrund
der Gerauschemissionen des hier liegenden Betonmischwerks sowie der Bauhofflache des
Bauunternehmens konnen die Immissionsrichtwerte der TA Larm auch bei einer Mischgebiets-
nutzung nicht sicher eingehalten werden. Weiterhin sind mogliche Gerauscheinwirkungen aus
dem Betrieb der Klaranlage zu beriicksichtigen. Eine wohnbauliche Entwicklung in diesem Ab-
schnitt stidlich der FuldatalstraBe wiirde daher unter den gegebenen Bedingungen einen Im-
missionskonflikt auslésen, da neben dem Gewerbeldrm der Verkehrslarm durch die Fuldatal-
straRe auf diese Flache einwirkt. In diesem Bereich sind somit besondere SchallschutzmaRnah-
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men nétig. Darunter fallen eine zielfiihrende Gebaudestellung zur Abschirmung des Schalls
und passive SchallschutzmalRnahmen am Gebdude, durch die Ausrichtung der Grundrisse, die
ErschlieBung durch Laubengdnge und die Verwendung von schallschiitzenden Prallscheiben
vor den Geschossen.?®

Zur Beurteilung der Luftschadstoffbelastung liegen keine Messdaten aus dem unmittelbaren
Umgebungsbereich vor. Das Hessische Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie be-
treibt zwei Messstellen in Kassel im Bereich der FiinffensterstraBe und der Friedrich-Ebert-
Stralle (Messstation Kassel-Mitte). Aus den vorliegenden Messergebnissen dieser wesentlich
starker befahrenen Strallen kann der Riickschluss gezogen werden, dass im Bereich der Fulda-
talstraBe die Grenzwerte der 39. Bundesimmissionsschutzverordnung (Verordnung iber Luft-
qualitatsstandards und Emissionshochstmengen — 39. BImSchV) fiir die relevanten Parameter
(Schwefeldioxid, Stickstoffdioxid, Feinstaub PM10 und PM2,5) deutlich unterschritten wer-
den.? Die Luftbelastungssituation an der FuldatalstraRe ist somit als gering bis durchschnitt-
lich einzuordnen.

Geruchsbelastungen wirken auf das Gebiet A bei storungsfreiem Betrieb der Kldranlage nicht
ein. Im Sommer 2016 ist es zu Beschwerden aus der Nachbarschaft iiber Geriiche der Klaran-
lage gekommen. Nach Aussagen von KasselWasser handelte es sich hier um eine Ausnahme
aufgrund voriibergehender technisch-organisatorischer Probleme, deren Ursache an einem
neuen Schlammbehandlungsverfahren lag.?®

Gebiet B

Im Gebiet B sind keine relevanten Immissionen vorhanden. Das Verkehrsaufkommen in diesem
Bereich wird maRgeblich durch Kunden des Real SB-Warenhauses und nicht durch die angren-
zende HauptverkehrsstraRe bestimmt. Konflikte durch Gewerbelarm sind groRflachig nicht
erkennbar. Fiir den 6stlichen Teilbereich des Gebietes B zwischen Ostring und der Klaranlage
kdnnen Einwirkungen durch die rdumliche Nahe zur Klaranlage nicht ausgeschlossen werden.
Dies bezieht sich sowohl auf moégliche Gerauschbelastungen im Nachtzeitraum als auch auf
mogliche Geruchsbeldstigungen.?

Gebiet C

Das Gebiet C wird von der FuldatalstraBRe, der lhringshauser StraBe und dem Ostring abge-
grenzt und lasst die Weserstrale hier enden. Aufgrund der geringen Flache und der Einkesse-
lung durch diese stark befahrenen StraBen werden tags 67 bis 71 dB(A) und nachts 60 bis 65
dB(A) erreicht. Dadurch ergeben sich bei der Betrachtung eines Mischgebiets eine Uberschrei-
tung von 7 bis 11 dB tags und um 10 bis 15 dB nachts. Diese Uberschreitungen miissen bei der
stadtebaulichen Neustrukturierung des Gebiets durch die Gebdudestellung beriicksichtigt so-
wie die bereits genannten passiven SchallschutzmalBnahmen umgesetzt werden. Durch den 24
Stunden Betrieb der dort ansassigen Tankstelle wird ein gewerblicher Lairmpegel von 43 bis 51
dB(A) nachts erreicht.3°

5.4.6 Auswirkungsanalyse fiir Einzelhandelsentwicklung

Da zurzeit bereits ein Teilbereich im Gebiet A zur Deckung der Nahversorgung dient und diese
auch erhalten werden soll, wurde eine Auswirkungsanalyse fiir die Einzelhandelsentwicklung
bei der Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH in Auftrag gegeben.

Das Prifungserfordernis ergibt sich ebenfalls aus der GroBe der von den Betrieben geplanten
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Verkaufsflachen. Die konkreten Planungsiiberlegungen zur Entwicklung des Teilbereichs siid-
westlich der Wilhelm-Speck-Stral3e beinhalten die Ansiedlung eines Supermarkts
(Vollsortimenter) mit ca. 2.000 m? Verkaufsflache, davon 600 m? fiir einen Getridnkemarkt so-
wie den Neubau des hier ansassigen Lebensmitteldiscounters Lidl mit einer vergroBerten Ver-
kaufsfliche von ca. 1.200 m2 Die beiden Betriebe {ibersteigen mit einer Verkaufsflache von
mehr als 800 m? die Grenze zur GroRflachigkeit, so dass sich nicht unwesentliche Auswirkun-
geni.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landes-
planung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung ergeben kdnnen.

Nach den Festlegungen des KEP Zentren 2015 ist die Ansiedlung grolflachiger Betriebe mit
einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment in C-Zentren nach einer Einzelfallpriifung
moglich. Hierbei ist der Nachweis zu fiihren, dass negative Auswirkungen auf die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden ausgeschlossen
werden kdnnen. Zur Beurteilung dieses Zusammenhangs dient ebenfalls die Einzelfallpriifung
von der Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH. Die nachfolgend dargelegten
Analyseergebnisse der Einzelfallpriifung zeigen, dass ein vergroBertes nahversorgungsorien-
tiertes Verkaufsflachenangebot auf der Potenzialflache an der FuldatalstralRe stadtebaulich
vertraglich umgesetzt werden kann.

Abbildung 47: Einzugsgebiet des Planstandortes Nahversorgungszentren Wesertor-Quartier (GMA 2017)

Die GMA kommt zu folgenden Ergebnissen und Empfehlungen:

Der Standort Fuldatalstral8e befindet sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs gemal
KEP Zentren 2015, welcher als C-Zentrum Nahversorgungsfunktionen fiir den Stadtteil erfiillt.
In der Standortbewertung werden als wichtige positive Faktoren — neben der zentralen Lage
im Stadtteil — die gute verkehrliche ErschlieRung einschlieBlich guter OPNV-Anbindung, die
hohe Versorgungsbedeutung fiir die umliegenden Wohngebiete sowie die stadtebauliche Auf-
wertung durch die Uberplanung einer Brachfliche hervorgehoben.

Das Einzugsgebiet des neuen Standortes wird sich im Wesentlichen auf die drei Stadtteile We-
sertor, Fasanenhof und Wolfsanger/Hasenhecke mit insgesamt ca. 25.800 Einwohnern be-
schranken (Abbildung 47). Es ist dabei zwischen zwei Zonen zu unterscheiden. Zone | ent-
spricht dem Stadtteil Kassel-Wesertor und Zone Il wird durch die nérdlich gelegenen Stadt-
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teile Fasanenhof und Wolfsanger/Hasenhecke gebildet. Fiir beide Zonen werden die Wirkun-
gen des neuen Vorhabens ermittelt.

Grundlage der Auswirkungsanalyse ist die Bestimmung des untersuchungsrelevanten Kauf-
kraftpotenzials in den beiden Zonen im relevanten Sortimentsbereich Nahrungs - und Genuss-
mittel. Dieses wird mit 52,3 Mio. € ermittelt, wovon 20,4 Mio. € (ca. 39 %) auf den Stadtteil
Kassel-Wesertor und ca. 31,9 Mio. € (ca. 61 %) auf die Stadtteile Fasanenhof und Wolfsanger/
Hasenhecke entfallen.

Die Bestandsaufnahme der Angebotssituation zeigt fiir den Untersuchungsraum insgesamt
eine gute Flachenausstattung im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs -
und Genussmittel. Auf den Einwohner bezogen, besteht mit 488 m? Verkaufsfliche je 1.000
Einwohner ein leicht iiberdurchschnittliches Verkaufsflachenangebot. Ein deutlich tiberdurch-
schnittliches Verkaufsflaichenangebot besteht mit ca. 1.022 m?/1.000 Einwohnern im Stadtteil
Wesertor, was unmittelbar auf die Verkaufsflache des Real SB-Warenhauses zuriickzufiihren
ist. Demgegeniiber ist die Verkaufsflachenausstattung in den Stadteilen Fasanenhof (ca. 91
m?/1.000 Einwohner) und Wolfsanger/Hasenhecke (ca. 211 m?/1.000 Einwohner) unter-
durchschnittlich ausgepragt.

Fiir das Planvorhaben Rewe-Vollsortimenter wird ein Gesamtumsatz von 7,7 Mill. € erwartet.
Dariiber hinaus ist fiir den erweiterten Lidl-Discountmarkt von einem Umsatzzuwachs in Héhe
von ca. 1,2 Mio. € auszugehen. Die durch das Planvorhaben ausgeldsten Umverteilungseffekte
fiihren zu stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen, die wie folgt zu be-
werten sind:

Innerhalb des Nahversorgungszentrums Wesertor muss der Edeka-Markt mit deutlichen Um-
satzverlusten rechnen. Ein Marktaustritt dieses Anbieters wird gutachterlicherseits nicht aus-
geschlossen. Relevante versorgungsstrukturelle Auswirkungen resultieren hieraus jedoch
nicht, da es sich um wettbewerbliche Auswirkungen innerhalb der gleichen Standortlage han-
delt.

In der {ibrigen Zone | miissen die beiden Anbieter Aldi-Discountmarkt und Real SB-Warenhaus
mit 13 - 14 % deutliche Umsatzverluste hinnehmen. Hierdurch werden jedoch keine stadte-
baulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen ausgelost, da beide Anbieter ihren
Standort aul3erhalb des nach dem KEP Zentren 2015 festgelegten Nahversorgungszentrum
Wesertor haben. Selbst bei einer Betriebsaufgabe dieser Anbieter ergeben sich keine versor-
gungstrukturellen Auswirkungen, da der Planstandort die Versorgung der Bevélkerung in ful3-
laufiger Entfernung sicherstellen kann. In der gutachterlichen Bewertung méglicher stadte-
baulicher und versorgungsstruktureller Auswirkungen wird abschlieBend festgestellt:
“Stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen kdnnen in der Zone | nicht abge-
leitet werden.” 3

Die versorgungsstrukturellen Auswirkungen bezogen auf die Umsatzumverteilung auf den
Nahversorgungsstandort Wolfsanger in der Zone Il sind mit 9 bis 10 Prozent spiirbar, lassen
jedoch einen hinreichenden Spielraum fiir Anpassungen an die veranderte Marktentwicklung.
Eine Gefahrdung des Nahversorgungsstandorts Wolfsanger ist nicht zu befiirchten.
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Die nachfolgende Tabelle zeigt die zu erwartenden Umverteilungseffekte auf.

Abbildung 48: Umsatzumverteilung im Untersuchungsraum (GMA 2017)

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass durch die geplante Einzelhandelsentwicklung auf dem
Standort FuldatalstraBe/Wilhelm-Speck-Stral3e keine negativen stadtebaulichen oder versor-
gungsstrukturellen Auswirkungen im Sinne des & 11 Abs. 3 BauNVO ausgeldst werden. Es ist
zwar von einer Betriebsschwachung anderer Anbieter auszugehen, diese liegen jedoch auBer-
halb des zentralen Versorgungsbereichs des KEP Zentren 2015 (Realmarkt, Aldi) oder es han-
delt sich im Falle des Edeka-Markts um eine wettbewerbliche Wirkung innerhalb der gleichen
Standortlage des Nahversorgungszentrums. Ebenso kdonnen nachhaltige versorgungsstruktu-
relle Auswirkungen auf den Nahversorgungsstandort Wolfsanger/Hasenhecke und die sonsti-
gen Lagen in der Zone Il ausgeschlossen werden. 32



6. Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Aufgrund der vorangegangenen Analyse werden im folgenden Kapitel die drei Schwerpunkt-
bereiche vorgestellt. Uber den konzeptionellen Ansitzen steht das Leitbild, aus dem sich die
drei stadtebaulichen Konzepte abgeleitet haben.

6.1 Leitbild

Das Leithild spiegelt den Stadtteil als attraktiven innerstadtischen Wohnstandort durch eine
gemischte Nutzung und unterschiedliche Gebaudetypologien wider. Aufgrund der Nahe zum
stadtischen Zentrum wird eine starkere Urbanisierung des Gebiets unter Beriicksichtigung der
Erhaltung und weiteren Qualifizierung der Griinvernetzungen geplant. Zur Realisierung dieses
Ansatzes und der Fortfiihrung des in der Bestandsaufnahme erwahnten positiven Entwick-
lungsprozesses dienen die folgenden Leitgedanken:

Das Wesertor als attraktiven innerstidtischen Wohnstandort stirken

Der Stadtteil Wesertor ist ein zentrumsnaher und vielfdltiger Wohnstandort. Die Vielfaltigkeit
zeichnet sich durch die kulturelle Vielfaltigkeit der Bewohnerschaft sowie die unterschiedli-
chen Bebauungstypologien aus, welche wiederum unterschiedliche Wohnungstypen und
-groBen ermoglichen. Diese Qualitaten sind zu sichern und zu starken. Im gleichen Zug ist das
Angebot der 6ffentlichen Griin- und Freiflachen an die Entwicklung und Zunahme der Bewoh-
ner des Stadtteils aufgrund des neuen Wohnraumangebots anzupassen und zu entwickeln, da
dies zu einem positiven und attraktiven Wohnumfeld beitragt. Des Weiteren ist die Anregung
des Ortsbeirats, bei bezahlbarem Wohnraum groere Wohnungen fiir unterschiedliche Ziel-
gruppen auf dem zukiinftigen Wohnungsmarkt zur Verfiigung zu stellen, zu berlicksichtigen.

Eine klimagerechte Stadtteilentwicklung lancieren

Mit dem Klimawandel muss sich auch die Stadt- und Verkehrsplanung neuer Fragestellungen
und Aufgaben widmen. Somit sind bei zukiinftigen stadtebaulichen Projekten Aspekte wie
Mobilitdt, kommunale Infrastruktur, Stadtokologie sowie Stadtklima unbedingt mitzudenken
und anhand neuartiger Technologien und/oder konzeptioneller Lésungen Planungsvarianten
zu entwickeln. Mit dem Beschluss eine klimaneutrale Kommune bis 2030 zu werden, hat die
Stadt Kassel eine konkrete Zielsetzung formuliert sowie der Kommunalverwaltung den Auftrag
erteilt, dieses durch |hr Handeln umzusetzen. Eine klimagerechte Stadtentwicklung tragt hier-
zu bei und muss somit bei der Entwicklung neuer Quartiere beriicksichtigt werden. Dies fiihrt
zur Umsetzung von EinzelmaBnahmen sowie von ganzheitlichen Planungsansatzen zum
Schutz und zur Verbesserung der stadtklimatischen Bedingungen.

Baukulturelle Werte fordern

Um lebenswerte Stadtraume zu sichern und zu entwickeln ist ein verantwortungsvoller Um-
gang mit unserer gebauten Umwelt notwendig. Im Stadtteil Wesertor befinden sich viele
Denkmiler und geschiitzte Gesamtanlagen, darunter griinderzeitliche Bausubstanz in Block-
randstrukturen. Diese gilt es zeitgemall weiter zu entwickeln und zu erganzen. Innerhalb von
Neubau- und Umbauprojekten ist auf allen Mal3stabsebene ein addquates MaR an Architektur
notig, um damit schlussendlich Baukultur zu realisieren sowie auf die historischen Gegeben-
heiten zu reagieren. So konnen qualitativ hochwertige Stadtrdume entstehen, die als gebaute
Umwelt haufig mit einem hohen emotionalen Wert aufgeladen sind und damit in einem grof3en
offentlichen Interesse stehen.
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Die ridumliche Vernetzung verbessern

Der Ausbau und die Vernetzung der FuB- und Radwegeverbindungen fiihren zu einer Verbes-
serung der Nahmobilitatsqualitat, welche zugleich die Gebiete besser miteinander vernetzt.
Zurzeit bestehen im dstlichen Bereich des Betrachtungsraums mehr Geh- und Radwege als im
westlichen Bereich. Dies sollte sukzessive angegangen und die Verbindungen fiir den Rad - und
FuBverkehr gesteigert und attraktiviert werden. Durch die unmittelbare Ndhe zur Fuldaaue
wird durch den Ausbau dieser Wege die Erreichbarkeit des nahegelegenen Naherholungsge-
biets verbessert. Dadurch entsteht eine gleichzeitige Aufwertung des Wohnumfeldes.

Nutzungskonflikte vermeiden

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden und das Ziel der Flacheneinsparung sind Be-
standteile vieler politischer Diskussionen. Innenentwicklung ist der AulRenentwicklung vorzu-
ziehen. Weiterhin existiert bundesweit das Leitbild ,,Stadt der kurzen Wege*. Diese Vorstellung
impliziert ein breites Angebot unterschiedlichster Nutzungen auf engem Raum. Daher gilt es,
diese konfliktfrei auf einer geringen Flache zu vereinen. Im Stadtteil Wesertor sind unter-
schiedliche gewerbliche Nutzungen angesiedelt. Gleichzeitig ist das Ziel neuen Wohnraum zu
schaffen. Deswegen ist auf eine konfliktfreie und nutzungsvertragliche Verteilung der Flachen
zu achten, um das vorhandene Gewerbe zu erhalten und gleichzeitig attraktiven Wohnraum zu
etablieren.

Eine zukunftsfdhige Quartiersentwicklung forcieren

Die Nutzung und kreative Weiterentwicklung des Baubestandes sowie die Umnutzung von
Brachflachen muss Prioritat gegeniiber dem Neubau im AuBenbereich erhalten, der iibermaRi-
ge Flachenverbrauch eingedammt und die vielfaltigen Moglichkeiten der Nachverdichtung
stadtvertraglich umgesetzt werden. Mehr Nutzungsmischung in den Quartieren schafft ,kurze
Wege“ und erméglicht die Reduzierung des Individualverkehrs. Die Frage nach einer addquaten
und fiir den Stadtraum vertragliche Nutzung in Erdgeschosszonen muss nachgegangen wer-
den, um Wohnen, Arbeiten und Gewerbe in Baufeldern zusammenzudenken. Nutzungsiiberla-
gerungen, die Belebung von leerstehenden Ladenlokalen sowie die Einplanung von gewerbli-
chen, kulturell oder 6ffentlich genutzten Erdgeschosszonen in Neubauprojekten wird lanciert,
um einerseits die lokalen Okonomien zu stirken bzw. weiterauszubauen und andererseits
Dienstleistungen aus dem privaten oder 6ffentlichen Bereich vor Ort zu starken.

Zusammenfassung

Die Potentialgebiete A, B und C bieten die Chance, diese Leitgedanken zu realisieren und somit
die nachhaltige Aufwertung des Stadtteils Wesertor weiter fortzusetzen. Neben den {iberge-
ordneten Leitgedanken besitzt jedes der drei Gebiete Schwerpunktziele. Fiir das Gebiet A ist
ein weiteres Ziel die Sicherung und Starkung der Nahversorgungssituation auf der Grundlage
der Empfehlungen der Fortschreibung des KEP Zentren 2015 sowie die nutzungsvertragliche
Flachenverteilung von Gewerbe und Wohnen. Die Verbesserung des Siedlungsgefiiges durch
eine vorrangige Wohnbaulandnutzung ist der Schwerpunkt im Gebiet B. Dabei ist das Ziel die
stadtebaulichen Strukturen durch die klassische Blockrandbebauung aufzunehmen. Aufgrund
der Larmbelastung werden im Gebiet C eine nutzungsvertragliche Flachenverteilung sowie die
Aufwertung der Eingangssituation in die FuldatalstraBe fokussiert.

Durch die Abbildung 49 wird ersichtlich, wo sich die unterschiedlichen Nutzungen zentrieren
und die Griinvernetzung erhalten und fortgefiihrt werden soll. Des Weiteren wird die Vielfal-
tigkeit der Bebauungstypologie sowie die Wegebeziehungen dargestellt.



Abbildung 49: Rdumliches Leitbild (Planquadrat Dortmund)
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6.2 Stadtebauliches Konzept fiir das Gebiet A

Das Gebiet A wird in zwei Teilbereiche aufgeteilt, da fiir den Teilbereich siidwestlich der Wil-
helm-Speck-StraRe bereits konkrete Planungen vorliegen. Dieser Teilbereich ist fiir die Ent-
wicklung des Einzelhandels vorgesehen. Der Standort wurde durch die in Kapitel 5.3 und 5.4.6
gutachterlichen Aussagen und den Zielformulierungen des KEP Zentren 2015 als geeignet be-
funden. Durch die Teilung entsteht ein Konzept fiir den Bereich siidwestlich der Wilhelm-
Speck-Strale und ein Konzept fiir den Teilbereich norddstlich der Wilhelm-Speck-StraRe.

6.2.1 Stdadtebauliches Konzept Teilbereich siidwestlich Wilhelm-Speck-Strae

Mit der dargelegten Einzelhandelsentwicklung auf dem zentral gelegenen, jedoch weitgehend
minder genutzten Areal an der Fuldatalstrale zwischen Ostring und Wilhelm-Speck-Strale
eroffnen sich weitergehende stadtebauliche Chancen fiir das Quartier. Die stadtebaulichen
Zielsetzungen fiir den Planstandort gehen iiber die ausschlief3liche Reaktivierung der Brachfla-
che des ehemaligen Mobelmarkts zu einem nahversorgungsorientierten Einzelhandelsstandort
hinaus.

Aufgrund der zentralen Lage des Standorts innerhalb des Stadtteils Wesertor soll eine weiter-
gehende Funktionsmischung entsprechend der unter Kapitel 3 dargelegten stadtebaulichen
Entwicklungsziele fiir das Gebiet A erreicht werden.

Abbildung 50: Ausschnitt Konzept - Teilbereich stidwestlich der Wilhelm-Speck-StraRe (Planquadrat Dortmund)



Folgende Nutzungsbereiche sollen an diesem Standort umgesetzt werden:

e Nahversorgung (grof3flachig) erganzt durch kleinteiligen Einzelhandel

e Gastronomie in Verbindung mit Einzelhandel (z. B. Backerei/Cafe)

e Wohnortnahe Dienstleistungen (z. B. gesundheitsbezogene Dienstleistungen)
e Soziale Infrastruktureinrichtungen (z. B. Tagespflege, Kita)

e Wohnen fiir unterschiedliche Zielgruppen

Mit diesem Nutzungskonzept besteht gleichzeitig die Chance, die desolate stadtebauliche Ist
-Situation nachhaltig aufzuwerten. Das Konzept (siehe Abbildung 50) sieht in Anlehnung an
die Blockrandstruktur der siidwestlich des Ostrings gelegenen Wohn - und Mischgebiets-
quartiere eine stadtraumliche Fassung der StraBenrdaume zur FuldatalstraBBe, der Wilhelm-
Speck-Stralle und dem Ostring durch eine mehrgeschossige, gegliederte Bebauung vor. In
Anlehnung an die Umgebungsbebauung kann mit einer drei- bis viergeschossigen Strallen-
randbebauung eine malstabliche Fassung des StraBenraumes erreicht werden. Auf eine
durchgdngig geschlossene Strallenrandbebauung entlang der FuldatalstraBe wird zugunsten
einer maRstiblichen Offnung verzichtet, um eine ,Hinterhofsituation“ mit der im Blockin-
nenbereich liegenden Stellplatzanlage zu vermeiden und um die Blickbeziehung zum denk-
malgeschiitzen Gebdude in der GartenstraBe zu gewahrleisten. Des Weiteren wird eine griine
Wegeverbindung durch beide Teilbereiche vorgesehen, die an die vorhandene Wegeverbin-
dung langs der landwirtschaftlich genutzten Flache im Norden ankniipft. Dadurch wird eine
autofreie Verbindung in Richtung Norden und zur Fulda geschaffen. Eine straBenraumbil -
dende Raumkante ist ebenfalls in der GartenstralRe vorgesehen, jedoch wird dem Denkmal
durch beidseitige Abstandsflachen geniigend Raum gegeben. Es entsteht eine Offnung der
Blockrandstruktur.

Die ErschlieBung des Nahversorgungsstandorts erfolgt sowohl iiber eine Hauptanbindung an
die FuldatalstralRe als auch tiber Anbindungen an den Ostring und die Wilhelm-Speck-
StraBBe. Aufgrund der Verkehrsbelastung der FuldatalstraRe und unter Beriicksichtigung der
Tramlinie 7 ist im Planverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. VI /34 ,,Rewe/Lid|
FuldatalstraBe” verkehrsgutachterlich zu priifen, ob eine Vollanbindung des Standorts {iber
diesen Knotenpunkt an die FuldatalstraBe mit allen Abbiegebeziehungen moglich sein wird.
Im Ergebnis dieser Uberpriifung ist zu entscheiden, ob die Linksabbiegebeziehung auf die
Fuldatalstrae an diesem Knotenpunkt auszuschlieRen ist. Die Abfahrt von der Stellplatzan-
lage kann dann liber die vorhandenen Knotenpunkte Ostring/ Fuldatalstrale und Wilhelm-
Speck-Strale/ Fuldatalstrale erfolgen.

Wie unter Kapitel 5.4.5 dargelegt, wirken auf die StraBenrandbebauung der FuldatalstraBe
Verkehrslarmimmissionen ein, die mit 66-69 dB(A) tags und 59-62 dB(A) nachts deutlich
tiber den Orientierungswerten der DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau fiir Mischgebiete
liegen. Auch bei Zugrundelegung der Orientierungswerte von 65/55 dB(A) tags/nachts fiir
Kerngebiete werden diese liberschritten. Die in dieser Norm aufgefiihrten Orientierungswer-
te kénnen in innerstadtischen Bereichen an HauptverkehrsstraRen iiberwiegend nicht einge-
halten werden. Gleichwohl kénnen gesunde Wohnverhiltnisse geschaffen werden, wobei
erhohte Anforderungen an den baulichen Immissionsschutz zu stellen sind, da aktive Schall-
schutzmallnahmen in der konkreten stadtebaulichen Situation nicht umsetzbar sind. Die im
Konzept aufgezeigte Blockrandstruktur, welche durch die blauen Linien dargestellt wird, bie-
tet die Voraussetzung fiir larmoptimierte Grundrisslésungen.
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Die Grundrisse der Strallenrandbebauung FuldatalstraBBe kdnnen so ausgerichtet werden, dass
ErschlieBungsflachen und nicht zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmte Radume
auf der larmbelasteten Nordseite liegen. Wohn - und Schlafraume sollten zur larmabgewand-
ten Seite nach Siiden ausgerichtet werden. Sofern der Schallschutz nicht oder nur teilweise
durch die Grundrissanordnung hergestellt werden kann, sind dariiber hinaus passive Schutz-
malnahmen durch den Einbau von Schallschutzfenstern, gegeben falls mit schallgedammten
Luftungseinrichtungen vorzunehmen. Grundsatzlich sind daher die im stadtebaulichen Kon-
zept aufgezeigten wohnbaulichen Entwicklungen im Bereich der Fuldatalstrale unter dem As-
pekt des verkehrsbedingten Larmimmissionsschutzes umsetzungsfahig.

Gleiches gilt fiir die von der Gewerbenutzung (Stellplatzflachen der Einzelhandelsbetriebe, An-
lieferung, Kiihlaggregate) auf die Wohnnutzung einwirkenden Immissionen, die durch ent-
sprechende MalRnahmen auch organisatorischer Art so zu begrenzen sind, dass gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden. Die Einzelhandelsnutzungen unterliegen
als gewerbliche Nutzungen dem Regelungsbereich der TA Larm. Die schalltechnische Betrach-
tung der Plansituation zeigt, dass eine Vertraglichkeit der unterschiedlichen Nutzungen bei
Beachtung bestimmter Rahmenbedingungen hergestellt werden kann. Zu diesen Rahmenbe-
dingungen zahlen insbesondere der Ausschluss von Fahrbewegungen im Nachtzeitraum von
22.00 - 6.00 Uhr auf der Stellplatzanlage der beiden Lebensmittelmarkte, die schallgeddammte
Einhausung der Anlieferbereiche, die gerduschminimierende Oberflachenherstellung der Stell-
platz- und Bewegungsflachen sowie die Begrenzung der Schallleistungspegel der haustechni-
schen Aggregate.

In der zusammenfassenden Gesamtbetrachtung ist somit festzustellen, dass die aufgezeigten
stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen mit einem hohen Wohnungsanteil unter den As-
pekten des Immissionsschutzes umsetzungsfahig sind.

Neben dem Nahversorgungszentrum kdnnen auch die nach Siidosten anschlieBenden Flachen
einer stadtebaulich addquateren Nutzung zum Beispiel dem Wohnen zugefiihrt werden. Das
Konzept zeigt hier ein Mischgebiet auf, welches durch die angedachte Wegebeziehung die
fuBlaufige Erreichbarkeit verbessert und das denkmalgeschiitzte Gebaude in die Blockrand-
struktur integriert.

6.2.2 Stddtebauliches Konzept Teilbereich norddstlich Wilhelm -Speck-Strale

Beide Teilbereiche werden durch einen verbindenden Griinzug mit einer autofreien Wegebe-
ziehung miteinander verkniipft. Diese Griinvernetzung schafft eine neue Ful3- und Radwege-
verbindung zum bereits vorhandenen FuBweg, der langs der landwirtschaftlichen Flachen in
Richtung des Bossengrabens verlduft. Die fehlende autofreie Verbindung von Nord nach Siid
wird durch den neuen Weg zwischen der Fuldatalstrale bis zum bereits vorhandenen Ful3 -
und Radweg langs der Klaranlage geschlossen. Der konkrete Verlauf wird durch die sich im
stadtischen Eigentum befindenden Flurstiicke (Gemarkung Wolfsanger, Flur 18, Flurstiicke
78/2,78/3 und 86) vorgegeben. Die folgende Darstellung ist schematisch und bildet somit
nicht den konkreten Verlauf ab. Von dort aus besteht eine Wegeverbindung zur Fulda in Rich-
tung Osten. Des Weiteren entsteht im Norden {iber die FuldatalstraBe hinaus eine Vernetzung
zum Quartier Fasanenhof, da dort die bereits vorhandene Wegebeziehung in die angrenzende
Griinanlage, die zur Kleingartenanlage Fasanenhof iiberleitet, angrenzt. Dadurch entsteht eine
griine und autofreie FuR- und Radwegevernetzung. Weitere Fu- und Radwege sind zwischen
den Baufeldern vorgesehen, die zu der zuvor beschriebenen griinen und autofreien Wegebe-



ziehung bzw. zur Fuldatalstral3e fiihren. Norddstlich der Wilhelm-Speck-Strafe schlieRen
weitere, brachliegende bzw. minder genutzte Flachen in riickwartiger Lage zur FuldatalstraBe
an, die als Potenzialflache fiir eine Innenentwicklung in Betracht zu ziehen sind. Darunter fallt
ein stadtisches Grundstiicke in riickwartiger Lage des Grundstiicks Fuldatalstrale 26. Ein ge-
meinsames stadtebauliches Konzept fiir die Fuldatalstrale 26 und das riickwartige stadtische
Grundstiick sollte erarbeitet werden, um unter anderem die ErschlieBung der zukiinftigen
riickwartigen Bebauung zu sichern.

Abbildung 51: Ausschnitt Konzept - Teilbereich nordéstlich Wilhelm-Speck-StraRe (Planquadrat Dortmund)

Die in der Abbildung 51 als Mischgebiet gekennzeichnete Flache beinhaltet derzeit unter-
schiedliche Nutzungen, darunter Einzelhandel, Wohnen sowie gewerblicher Leerstand. Diese
Nutzungsvielfalt soll beibehalten werden, Leerstande behoben sowie eine nachverdichtete und
stadtebauliche Neuordnung entstehen. Dariiber hinaus befindet sich hier eine Brachflache, die
zuvor gewerblich genutzt wurde und anhand eines GroRbrands in 2012 brach fiel (Wilhelm -
Speck-Strale 15). Eine weitere Brachflache befindet sich im riickwartigen Bereich der Fulda-
talstrae. Dazwischen ist eine Stellplatzflache des Gebaudekomplexes FuldatalstraBe 10C ver-
ortet. Das stadtebauliche Entwurfskonzept sieht fiir dieses Mischgebiet eine wohnbauliche
Nutzung (Geschosswohnungsbau) mit teilweisen Nutzungsunterlagerungen im Gastronomie -,
Versorgungs- und Dienstleistungsbereich vor. So kann die Nahversorgungssituation sowie die
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Ansiedlung von kleinen Unternehmen in der Dienstleistungsbranche aus z.B. der Kultur- und
Kreativwirtschaft gestarkt und weitere Emissionsquellen aufgrund der Ansiedlung von nicht
storendem Gewerbe vermieden werden. Die neu anzusiedelnden Nutzungen wiirde die vor-
handene Mischgebietsnutzung entlang der Fuldatalstralle und der Wilhelm-Speck-Stral3e er-
ganzen sowie die lokalen wirtschaftlichen Strukturen starken.

Aufgrund von Verunreinigungen wurde fiir diesen Bereich eine Boden- und Grundwassersa-
nierung durchgefiihrt. Mehrere Grundwassermessstellen befinden sich im riickwartigen Be-
reich der Mischgebietsflache. Die Erhaltung dieser sowie die Abstimmung mit dem Regie-
rungsprasidium sind bei einer Neubebauung erforderlich.

Im Hinblick auf den Gerduschimmissionsschutz werden auch in diesem Abschnitt der Fuldatal-
strale an den strallenseitigen Fassaden die vor genannten Orientierungswerte fiir Mischge-
biete mit 69 bis 70 dB(A) tags und 62 bis 63 dB(A) nachts liberschritten. Bei Neu-und Umbau-
ten sind auch hier bauliche MaRBnahmen zum Schallschutz mit schallschiitzenden Grundrisslo-
sungen sowie passiven SchutzmaBnahmen durch Einbau von Fenstern mit entsprechenden
Schallddamm-Mafen und schallgedammten Liiftungseinrichtungen vorzusehen.

Die an das bestehende Biirogebaude angrenzende Flache in der Wilhelm-Speck-Stralle liegt
hingegen nicht mehr im Einwirkungsbereich der Fuldatalstrale, so dass sich hier keine beson-
deren Anforderungen an den Gerduschimmissionsschutz ergeben.

Ostlich entlang der FuldatalstraRe (im Abschnitt zwischen Gleiwitzer StraBe & BottnerstrafRe)
schliel3t ein weiteres gemischtes Gebiet an, das gemaR dem Konzept als Wohngebiet entwi-
ckelt werden soll. Aktuell ergibt sich anhand der Aufgabe des hier gelegenen Géartnereibetriebs
die Frage nach einer geeigneten Folgenutzung. Die schalltechnische Beurteilung zeigt jedoch
einen Immissionskonflikt mit der stidlich angrenzenden Gewerbenutzung auf, da das Gebiet
durch den Betrieb des Betonmischwerks und des Bauhofs des hier ansassigen Bauunterneh-
mens Gerduschimmissionen ausgesetzt ist. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir reine
und allgemeine Wohngebiete kdnnen hier nicht eingehalten werden. Die gewachsene Situation
des engen Nebeneinanders von Gewerbe und Wohnen in diesem Bereich stellt allerdings eine
Gemengelagensituation dar. GemaR 6.7 der TA Larm kdnnen in einer Gemengelage die gelten-
den Immissionsrichtwerte fiir die zum Wohnen dienenden Gebiete auf einen Zwischenwert
angehoben werden, wobei der Immissionsrichtwert fiir Mischgebiete von 60 / 45 dB(A) tags/
nachts nicht liberschritten werden sollte. Unter diesen Voraussetzungen ist eine wohnbauliche
Entwicklung eingeschrankt moglich. Es bedarf entsprechender Gebdudeanordnungen und
Grundrisslésungen sowie schalltechnischer Vorkehrungen (z.B. nicht zu 6ffnende Fenster bei
Ausrichtung zum Betonwerk, schallgedammte Liiftungseinrichtungen) zur Sicherstellung ge-
sunder Wohnverhialtnisse.

Im Hinblick auf die Gerduscheinwirkungen durch den Verkehrslarm der FuldatalstraRe kommt
die schalltechnische Untersuchung fiir diese Teilflache norddstlich der Wilhelm -Speck-StralRe
zu dem Ergebnis, dass an den straRenseitigen Fassaden die Orientierungswerte der DIN 18005
fur Wohngebiete als auch fiir Mischgebiete deutlich tiberschritten werden. Durch entspre-
chende Grundrisslosungen mit primarer Ausrichtung der Wohnraume zur siidostlichen schall -
abgewandten Seite und Schallschutzfenstern zur FuldatalstraBe kénnen gleichwohl gute
Wohnverhidltnisse geschaffen werden. Im riickwartigen Bereich ergeben sich durch die Schall-
abschirmung der StraRBenrandbebauung entlang der FuldatalstralRe deutlich niedrigere Ge-
rauschpegel.
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Aufgrund der Bevolkerungsentwicklung der Stadt Kassel mit einem positiven Wanderungssal-
do besteht das Erfordernis zur Schaffung weiterer Wohnbauflachen. Beabsichtigt ist die Ent-
wicklung neuer Wohngebiete in den ndchsten Jahren in einer GréRenordnung von mehr als 30
Hektar mit dem Ziel 1.500 - 1.700 neue Wohnungen zu schaffen.3? Dariiber hinaus sollen be-
vorzugt Flachen fiir eine wohnbauliche Nutzung aktiviert werden, die sich an die vorhandene
Bebauung anschlieBen. Die Wohnraumbedarfsanalyse fiir Kassel diagnostiziert einen jdhrlichen
Wohnraumbedarf von 900 Wohneinheiten. 3

Die Freiraumflache im 6stlichen Abschnitt der FuldatalstraBe entspricht diesem Kriterium und
ist daher auf die Moglichkeit einer wohnbaulichen Arrondierung des Siedlungsrandbereichs zu
Uberpriifen. Wie unter Kapitel 5.4.1 dargelegt, liegt das potenzielle Baugebiet innerhalb des
Uberschwemmungsgebiets HQ100 der Fulda. Eine mdgliche Bebauung bedarf daher der aus-
nahmsweisen Zuldssigkeit durch die zustandige Obere Wasserbehdrde beim Regierungsprasi-
dium Kassel. Mit Auskunft vom 02. November 2017 hat das zustandige Dezernat Oberirdische
Gewasser, Hochwasserschutz mitgeteilt, dass eine ausnahmsweise Zuldssigkeit nach & 78 Abs.
2 WHG derzeit nicht in Aussicht gestellt werden kann, da andere Méglichkeiten der Siedlungs-
entwicklung bestehen oder geschaffen werden kdnnen.

Da hier eine langfristige Perspektive aufgezeigt werden soll, wird eine hochwasservertragliche
Bebauung vorgeschlagen. Dies Flache liegt hhenmaRig unterhalb der Gradiente der Fuldatal-
straRe. Diese topographische Situation kann in einem Bebauungskonzept sinnvoll aufgegriffen
werden, indem die Ebene -1 als tiberflutbarer Bereich ausgebildet wird. Denkbar ist hier zum
Beispiel die offene Stellplatzunterbringung. Der Retentionsraum bleibt somit erhalten und er-
hebliche Sachschaden an Wohnungen kdonnen ausgeschlossen werden. Da sich diese Flache im
AuBenbereich befindet, muss Planungsrecht liber ein Bebauungsplanverfahren unter Anwen-
dung der Eingriffsreglung erfolgen. Des Weiteren wird im Konzept die angrenzende geschiitzte
Allee aufgegriffen und durch eine Baumreihe einseitig fortgefiihrt.

6.3 Stadtebauliches Konzept fiir das Gebiet B

Das siidlich des Franzgrabens zwischen Martinstrale und Ostring befindliche Gesamtareal ist
als Potenzialflache ein wichtiger Entwicklungsfaktor fiir den Stadtteil Wesertor. Die gegen-
wartige Nutzung mit dem aufgrund seiner Flacheninanspruchnahme beherrschenden Real SB-
Warenhauses stellt - sowohl hinsichtlich der Nutzung als auch der stadtebaulichen Grof3form
- einen Fremdkérper im Siedlungsgefiige dar. In der stadtebaulichen Zielsetzung ist daher eine
Verfestigung der vorhandenen Nutzungsstruktur zu unterbinden, um die Voraussetzungen fiir
eine stadt- und gebietsvertradgliche Folgenutzung zu schaffen. Als diese ist eine primar wohn-
bauliche Folgenutzung zu favorisieren, da hierfiir gute Standortvoraussetzungen gegeben sind.
Eine Wohngebietsentwicklung passt sich nahtlos in die Nutzungsstruktur des Umgebungsbe-
reichs ein und erlaubt die Realisierung unterschiedlicher Wohnformen. Die ful’laufige Nahe zu
Nahversorgungseinrichtungen als auch zum Freiraum der Fuldaaue sind positive Standortfak-
toren fiir eine Wohnnutzung. Aufgrund der GroBe der Potenzialflache und der damit realisier-
baren Zahl der Wohneinheiten wachst der Stadtteil in der Anzahl der Bewohner. Durch die
Aufwertung der Potenzialflache und der Erweiterung der Griinvernetzung wird das Wohnum-
feld verbessert und der Stadtteil Wesertor erhélt als Wohnstandort neue Qualitaten.

Eine stadtebauliche Entwicklung mit umfassender Umstrukturierung des Plangebiets ist aller-
dings nur bei einer Aufgabe der im Plangebiet liegenden grofflachigen Einzelhandelsnutzun-
gen moglich. Neben dem Real SB-Warenhaus im Franzgraben 40-42 gilt dies auch fiir den
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Baby-Fachmarkt im Ostring 19. Aktuell ist eine Aufgabe dieser Nutzungen nicht erkennbar.
Der Betreiber des Real SB-Warenhauses zeigt sich mit dem Standort zufrieden und plant In-
vestitionen in den Bestand. 3

Mit der Realisierung des unter Kapitel 6.2.1 dargestellten Kerngebiet mit der Versorgungs-
funktion an der FuldatalstralRe wird sich die Wettbewerbssituation fiir das Real SB-Warenhaus
verscharfen, so dass vor dem Hintergrund der verbesserungswiirdigen Rahmenbedingungen
(v.a. Verkehrsanbindung und stadtebauliches Erscheinungsbild) hier groBe langfristige stadte-
bauliche Entwicklungspotentiale gesehen werden.

Die Abbildung 52 zeigt eine stadtebauliche Neuordnung, die sich auf eine fiktive Nutzungsauf-
gabe des Real SB-Warenhauses bezieht, um die Potentiale dieser Flache aufzuzeigen. Stadte-
baulich pragend ist im Stadtteil Wesertor - trotz Einschnitten in Teilbereichen - die historisch
gewachsene Blockrandstruktur, die auch nérdlich des Franzgrabens deutlich ablesbar ist. Hie-
ran ankniipfend sieht das Konzept eine Gliederung des ca. 8 ha groRen Gesamtgebiets kreuz-
férmig in mehrere Baufelder vor, die aufgrund der Blockrandbebauung zu den StraBenrdaumen
Raumkanten bilden. Langs des Baufeldes am Ostring, in dem sich die soziale Nutzung befindet,
wird die Fortfiihrung der Baumreihe im Ostring als raumbildende Kante fokussiert. Dadurch
entsteht ein griines Erscheinungsbild der StraBe sowie eine griine Vernetzung zur Fuldaaue.

Das zentrale ErschlieBungselement in Ost-West-Richtung ist die Verlangerung der Oskarstra-
Be in dstliche Richtung mit Anbindung an den Ostring. In Nord-Siid-Richtung wird die Wege-
verbindung zwischen der GartenstraBe aufgegriffen und bis zur SchiitzenstraBe fortgefiihrt.
Diese Wegeverbindung wird gleichzeitig als in der Mitte des Baugebiets liegendes Griinelement
ausgebildet, welches seine Fortsetzung im Siiden bis zur Fuldaaue findet. Innerhalb dieser
Baufelder kdnnen unterschiedliche Wohnformen in unterschiedlicher stadtebaulicher Dichte
realisiert werden.

Ein wichtiges Planungsziel ist die bessere Orientierung der Wohnquartiere zur Fulda mit einer
weitergehenden Offnung im Ubergang zwischen bebautem Siedlungsbereich und dem Frei-
raum. In dieser Planung tibernimmt die verlangerte Oskarstrafe die heute der Schiitzenstrafe
obliegende Verbindungsfunktion. Damit eréffnet sich die Mdglichkeit, die Schiitzenstrale im
Ostlichen Teilabschnitt aufzuheben und als Griinflaichenkorridor mit unmittelbarer Anbindung
an die Fuldaaue auszubilden.

Gegenwartig ist der Zugang zur Fuldaaue durch das weit in den Auenbereich vorgeschobene
Gebaude des ehemaligen Baumarktes mit seiner Stellplatzflaiche am Ostring stark eingeengt
und wenig attraktiv. Durch den Leerstand erdffnet sich die Chance, den Auenbereich der Fulda
wieder zu erweitern und einen offenen Zugangsbereich zu schaffen. Dies entspricht den Inhal-
ten des sich im Entwurf befindenden Fuldakonzepts der Stadt Kassel. Denn dieses beinhaltet,
dass der fehlenden Orientierung auf Wegen durch den Stadtteil, an die Fulda sowie durch die
Griinrdume eine besondere Beachtung geschenkt werden soll. Fiir die Feuerwehr ist aus ein-
satztechnischer Sicht die Verbesserung der Zuganglichkeit zur Fulda ebenfalls erstrebenswert,
da somit an diesem Standort eine Slipstelle fiir das Mehrzweckboot hergestellt werden kénn-
te.

Gleichzeitig kann die nordliche Teilfliche des ehemaligen Baumarkt-Grundstiicks einer Wohn-
bebauung zugefiihrt werden. Voraussetzung hierfiir ist ein positives Bodengutachten. Die un-
mittelbare Lage an der Fuldaaue mit entsprechenden Freiraumqualitdten stellt einen positiven



Standortfaktor dar. Eingeschrankt wird diese positive Standortbewertung durch die raumliche
Nahe zur norddstlich angrenzenden Klaranlage, die allerdings durch eine Feldhecke mit Bau-
men abgeschirmt wird. Eine 6ffentliche Parkouranlage, die hochwasservertraglich gebaut
werden miisste, da sich diese Flache im Uberschwemmungsgebiet befindet, hitte an dieser
Stelle angedacht werden kdénnen, da sich die Freestylehalle in unmittelbarere Nahe befindet
und die Nutzer dieser somit einen nahegelegenen nutzbaren Freiraum erhalten wiirden. Je-
doch ist die Realisierung einer Parkouranlage an diesem Standort naturschutzrechtlich proble-
matisch, da es sich um ein Landschaftsschutzgebiet handelt, welches wiederum an ein Vogel-
schutzgebiet angrenzt (siehe Abbildung 46). Somit sollte eine andere Flache im Stadtteil fiir die
Zielgruppe der Jugendlichen und die Errichtung eine Parkouranlage gefunden werden.

Bei der Aufstellung eines konkreten Nachnutzungskonzepts fiir das ehemalige Baumarktge-
lande sind vorab die immissionsschutzrechtlichen Rahmenbedingungen in Nachbarschaft zu
der Klaranlage zu erfassen. Dies bezieht sich auf mégliche Gerduschbelastungen im Nachtzeit-
raum und auf mogliche Geruchsbeldstigungen. Hierbei muss ebenfalls beriicksichtigt werden,
dass diese Fliche im Uberschwemmungsgebiet liegt.

Abbildung 52: Ausschnitt Konzept - Gebiet B (Planquadrat Dortmund)

6.4 Stadtebauliches Konzept fiir das Gebiet C

Perspektivisch konnen Nutzungsanderungen oder Nutzungsaufgaben im Bereich der Weser-
spitze nicht ausgeschlossen werden, so dass die Chancen fiir eine stadtebauliche Neuordnung
dieses zentralen Bereichs innerhalb des Stadtteils Wesertor gegeben sind. Der aktuelle Bestand
wird im Konzept liberplant, um die moglichen Entwicklungspotentiale aufzuzeigen. Insgesamt
soll sich die Flache als Teil des Stadtteilzentrums entwickeln, um die stadtebauliche Gestalt zu
verbessern sowie die Wohn- und Handelsfunktionen zu starken und zu stabilisieren.
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Ziel ist - analog der Neubebauung des
UniSpace Gebdudes auf dem nérdlich
anschliefenden ehemaligen Reitstalla-
real - die Schaffung einer Blockrandbe-
bauung. Eine Einbeziehung der kleintei-
ligen Grundstiicks- und Baustruktur im
Eckbereich lhringshauser StraBe/Ostring
in die stadtebauliche Neuordnung ist im
Hinblick auf eine Blockrandbildung an-
zustreben.

Die Lage der sogenannten Weserspitze
direkt am Verkehrsknotenpunkt von
Ihringshauser Strale (B3) und Fuldatal-
straBe, zeichnet sich durch die Ndhe zur
Innenstadt und zum Wesertorplatz aus.
In der historischen Beschreibung des
Stadtteils in der Einleitung dieses Kon-
zepts ist auf einem Foto die ehemalige
Bebauung der Weserspitze erkennbar.
An der Spitze befand sich eine stadte-

baulich pragende Bebauung. Langfristig Abbildung 53: Ausschnitt Konzept - Gebiet C

ist zur Aufwertung des Standortes, Be- (Planguadrat Dortmund)

tonung der Lagegunst und Adressbil -

dung ein stadtebauliches Konzept mit Ausbildung einer weithin sichtbaren stadtebaulichen
Dominante an der Weserspitze anzustreben. Somit markiert im Konzept ein mehrgeschossiger
Turm als Orientierungspunkt mit einem vorgelagerten 6ffentlichen Platz den Auftakt in die
FuldatalstraBe und den Stadtteil Wesertor. Die im Konzept in blau dargestellten Raumkanten
schirmen den Verkehrslarm zum Innenhof ab. Durch die bauliche Umsetzung der angedachten
Raumkanten und die der stadtebaulichen Dominante entsteht eine sich an die Historie anleh-
nende Bebauungsstruktur (siehe Abbildung 3).

Aufgrund der Lage sind hier Nutzungsunterlagerungen anzudenken. Baulich herausragende
Erdgeschosszonen bieten ausreichend Flache fiir Ladenlokale, Biiroflaichen und Gastronomie,
die zur Belebung des Stadtteilzentrums beitragen. Insgesamt werden durch die Nutzungsviel-
falt Ansiedlungen von kleinen Unternehmen und gewerblichen Einrichtungen geférdert, die die
lokale Okonomie stirkt und ebenfalls weitere positive Impulse fiir die Stadtteilentwicklung mit
sich bringt. Die Durchwegung der neuen Blockrandbebauung ist in verschiedene Richtungen
anzudenken und im weiteren Verfahren zu konkretisieren.

Im Hinblick auf den Immissionsschutz werden an diesen Standort erhohte Anforderungen ge-
stellt (siehe Kapitel 5.4.5). Dies fiihrt dazu, dass die Bebauung so ausgerichtet werden muss,
dass eine zur StraRenseite abgeschirmte Hofsituation entsteht. In diesem sind dann Beurtei-
lungspegel zu erwarten, welche die Orientierungswerte der DIN 18005 einhalten.



Im Zuge dessen, sollten die Grundrisse so gestaltet werden, dass die Aufenthaltsraume zur
Hofinnenseite ausgerichtet werden. Fiir die westliche Bebauung kann eine Wohnnutzung aus-
geschlossen werden, wenn keine schallschutztechnischen MalBnahmen ergriffen werden.
Zulassig waren folglich nur noch die sonstigen gem. § 6a Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen
Nutzungen. Alternativ kann im Rahmen des sogenannten architektonischen Selbstschutzes die
Bebauung so konzipiert werden, dass auf der Westseite — soweit dies durch eine entsprechen-
de Grundrissgestaltung ermdglicht wird - nicht zu 6ffnende Fenster eingebaut werden. Des
Weiteren sind bauliche SchallschutzmafRnahmen aufgrund des Verkehrslarms erforderlich.
Darunter fallen die Verwendung von Prallscheiben, schallgedammte Liiftungseinrichtung oder
die ErschlieBung durch Laubengénge.

Eine gesamtheitliche Darstellung, die alle drei beschriebenen Potentialgebiete beinhaltet, be-
findet sich auf der folgenden Seite. Der darauf folgende Schwarzplan spiegelt eine mogliche
zukiinftige Entwicklung des Stadtteils wider. Ein Schwarzplan beinhaltet nur die Baukdrper
eines Gebiets. In diesem sind die Bestandsgebaude schwarz eingefarbt und die mégliche Neu-
bebauung ist grau eingefarbt. Hierdurch wird die Struktur eines Gebiets deutlich, da der Ver-
lauf der Strallen, groRRere Freiflichen sowie die typische Bebauungsstruktur erkennbar wer-
den. Zur Veranschaulichung der méglichen Entwicklung wurden somit die zuvor flichenhaften
Zielsetzungen der Gebiete durch die grau dargestellten Baukdrper ersetzt. Hierbei handelt es
sich um eine von vielen Moglichkeiten, die im weiteren Bauleitplanverfahren konkretisiert
werden.
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Abbildung 54: Ganzheitliche Darstellung des stadtebaulichen Konzepts (Planquadrat Dortmund)




Abbildung 55: Schwarzplan (Planquadrat Dortmund)
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7. Empfehlungen zur Bauleitplanung

Die folgenden Empfehlungen zur Bauleitplanung beziehen sich auf das Kapitel 6.2.1 und 6.2.2
und somit auf den Teilbereich A siidwestlich der Wilhelm-Speck-StraBRe und das siidliche
Mischgebiet aus dem Teilbereich norddstlich der Wilhelm-Speck-StralRe, da aufgrund der Ent-
wicklungen des Einzelhandels in diesem Bereich Handlungsbedarf besteht und Planungsrecht
geschaffen werden muss.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen miissen durch die Anderung des Flichennutzungs-
planes und Aufstellung eines Bebauungsplanes geschaffen werden. Die im Flachennutzungs-
plan dargestellte Sondergebietsnutzung mit der Zweckbestimmung M&belmarkt entspricht
nicht mehr den dargelegten stadtebaulichen Zielen der Stadt Kassel. Eine grof3flachige Einzel -
handelsnutzung mit zentren-, als auch nicht zentrenrelevanten Sortimenten, ist mit Ausnahme
von grol¥flachigen Einzelhandelsnutzungen mit Nahversorgungsfunktion (Lebensmittelmarkt)
innerhalb des abgegrenzten Nahversorgungsstandorts C-Zentrum Wesertor, auszuschlief3en.
Eine Ausweitung der Gewerbegebietsnutzung an der Gartenstralle bis zur Hohe der Fuldatal-
stral8e wird nicht verfolgt. Vielmehr soll die hier vorhandene Mischgebietsnutzung im Bestand
gesichert und ergdnzt werden. Die Umsetzung des Planungsziels, den Siedlungsbereich im ost-
lichen Abschnitt der FuldatalstraRe durch eine Wohnbebauung zu arrondieren, erfordert die
Darstellung einer Wohnbauflache. Gegenwartig stellt der Flachennutzungsplan fiir diesen Be-
reich eine Griinflache dar.

Nachfolgend werden die grundsatzlichen Festsetzungsinhalte dargelegt, die bei der Aufstel-
lung der Bebauungsplane Nr. VI/34 ,Rewe/Lid| FuldatalstraBe“ und Nr. VI/35 ,Fuldatalstralle,
Ostring/GartenstraRe® fiir den zentralen Quartiersbereich zu beachten sind.

Die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums zwischen Ostring und Wilhelm-Speck-StraRe
stellt einen zentralen Baustein des ,stadtebaulichen Entwicklungskonzepts - norddstliches
Wesertor® dar. Im Sinne einer nachhaltigen Stabilisierung wird das stadtebauliche Ziel verfolgt,
ein gemischt genutztes Quartier an diesem Standort zu entwickeln. Neben der Einzelhandels-

Abbildung 56: Geltungsbereiche der Bebauungsplane Nr. VI/34 ,,Rewe/Lidl, Fuldatalstrae® und Nr. VI/35
~FuldatalstraBe, Ostring/Gartenstralle® (Stadt Kassel)

nutzung sollen auch weitere stadtteilbezogene Dienstleistungen und insbesondere auch
Wohnnutzungen an diesem Standort realisiert werden. Nachfolgend werden daher die grund-
satzlichen planungsrechtlichen Aspekte aufgezeigt, die die Grundlage fiir die verbindliche Bau-
leitplanung an diesem Standort sind.



Der geplante groRflachige Einzelhandel bedarf im Rahmen der Nahversorgungsfunktion diffe-
renzierter Festsetzungsinhalte im Hinblick auf die maximal zuldssige Verkaufsflache und die
zuldssige Sortimentsstruktur. Fiir die Art der baulichen Nutzung wurde in Betracht gezogen:
ein Urbanes Gebiet (MU), ein Sondergebiet Einzelhandel (SO Einzelhandel) und ein Kerngebiet
(MK). Nachfolgend wird somit erlautert, welche zuvor genannte Gebietskategorie den Pla-
nungszielen entspricht und ausgewdhlt wurde.

Mit der Novelle des Stadtebaurechts 2017 wurde als neue Baugebietskategorie das ,Urbane
Gebiet” gemaR & 6a BauNVO eingefiihrt. Das zuldssige Nutzungsspektrum dieser Gebietskate-
gorie entspricht der an diesem Standort gewollten Nutzungsmischung, so dass eine Festset-
zung der Art der baulichen Nutzung als Urbanes Gebiet in Betracht gezogen werden kann.
Hierfiir sprechen das im MU erhohte zuldssige Mal3 der baulichen Nutzung mit einer zuladssi-
gen Grundflachenzahl GRZ von 0,8, die differenzierten Festsetzungsméglichkeiten, die der Ab-
satz 4 des & 6a BauNVO erdffnet und der erhdhte zuldssige Immissionsrichtwert der TA Ldrm
von 63 dB(A) tags. Jedoch sind grundsatzlich in einem Urbanen Gebiet groRflachige Einzelhan-
delsbetriebe i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO nicht zul3ssig, so dass diese Plangebietskategorie im
Hinblick auf die Entwicklung des Einzelhandels in diesem Bereich - vorbehaltlich hierzu noch
ausstehender juristischer Beurteilungen - keine ausreichende Planungssicherheit und somit
nicht zielfiihrend ist.

GemaB & 11 Abs. 3 BauNVO sind grolflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage
oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, aulRer
in Kerngebieten nur in fiir die Einzelhandelsnutzung festgesetzten Sondergebieten zulassig. Es
ist somit zu beurteilen, ob die am Planstandort vorgesehenen Nutzungen durch Festsetzung
eines Kerngebietes gem. & 7 BauNVO oder eines sonstigen Sondergebiets gemal & 11 Abs. 3
BauNVO planungsrechtlich gesichert werden kénnen.

GemaB & 11 Abs. 1 BauNVO werden sonstige Sondergebiete festgesetzt, wenn sie keinem
Baugebiet nach 8§ 2 bis 10 BauNVO entsprechen . Es konnen nach & 11 Abs. 3 BauGB sonstige
Sondergebiete fiir Einzelhandelsflachen festgesetzt werden. Somit wiirde das Entwicklungs-
ziel, den Einzelhandel auch weiterhin an diesem Standort zu etablieren, planungsrechtlich ge-
sichert. Jedoch sieht das Nutzungskonzept eine raumliche Nutzungsiiberlagerung vor. Im Erd-
geschoss sind die Verkaufsflachen angedacht und in den Geschossen dariiber werden neben
einer Kindertagesstatte auch verschiedene Formen des Wohnens vorgesehen. Somit entspricht
die tatsachliche Nutzung des Gebiets nicht dem Charakter eines sonstigen Sondergebiets fiir
Einzelhandel, da neben dem Einzelhandel weitere Nutzungen im Geltungsbereich geplant sind.
Daraus lasst sich schlieRen, dass die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets mit der
Zweckbestimmung Einzelhandel ebenfalls nicht zielfiihrend ist.

GemaB & 7 Abs. 1 BauNVO dienen Kerngebiete vorwiegend der Unterbringung von Handelsbe-
trieben sowie den zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.
Weiterhin sind unter anderem Einzelhandelsbetriebe, Schank - und Speisewirtschaften, Anla-
gen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie sonstige
Wohnungen nach MaRgabe von Festsetzungen des Bebauungsplanes zuldssig.
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Diese zuldssigen Festsetzungen entsprechen dem Nutzungskonzept fiir diesen Bereich, da so-
mit der Einzelhandel, das Wohnen, die Kindertagesstatte und weitere mégliche gastronomi-
sche Angebote zuldssig sind.

Als geeignetes planungsrechtliches Instrumentarium zur Umsetzung der Planungsziele soll
daher die Festsetzung eines Kerngebiets gem. & 7 Abs. 2 BauNVO zur Anwendung kommen.
Die angestrebte Art der baulichen Nutzung mit einer Mischung aus nahversorgungsorientier-
tem grofRflachigem Einzelhandel, stadtteilbezogenen Dienstleistungseinrichtungen und Woh-
nen entspricht keiner der anderen Baugebietskategorien und kann planungsrechtlich auch
nicht tiber die Festsetzung einer dieser Baugebietskategorien erreicht werden.

Im Hinblick auf die planungsrechtlichen Festsetzungen fiir den sich im Aufstellungsverfahren
befindenden Bebauungsplan Nr. VI/34 ,,Rewe/Lidl Fuldatalstrafse” werden daher nachfolgende
Festsetzungsempfehlungen gegeben:

1. Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung eines Kerngebiets gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. & 7 Abs. 2 BauNVO ist
durch die vorherige Erlduterung erforderlich. Um die Inhalte des Nutzungskonzepts planungs-
rechtlich zu sichern, erscheint die konkretisierte Festsetzung einzelner Nummern aus dem Ka-
talog der allgemein zuldssigen Nutzungen (& 7 Abs. 2 BauNVO) notwendig. Diese sind:

1. Geschéfts-, Biiro-. Und Verwaltungsgebaude

2. Einzelhandelsbetriebe, Schank und Speisewirtschaften

4. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
7. sonstige Wohnungen nach Malgabe von Festsetzung des Bebauungsplans.

Die anderen im Kerngebiet allgemein zuldssigen Nutzungen sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und Vergniigungsstatten aus der Nummer 2 entsprechen nicht dem vorgese-
henen Nutzungskonzept und sind somit auszuschlieBen.

Das Konzept sieht die Einzelhandelsversorgung im Erdgeschoss und eine Wohnnutzung in ver-
schiedenen Auspragungen sowie die Kindertagesstatte in den dariiber liegenden Geschossen
vor. Um die vorgesehene Nutzungsiiberlagerung sicherzustellen, wird eine differenzierte Fest-
setzung der Nutzung fiir die verschiedenen Geschossebenen fiir notwendig erachtet.

In beiden Gebieten wird durch die Festsetzung von groRflachigem Einzelhandel im Erdge-
schoss - ein Lebensmittelvollsortimenter einerseits und ein Discounter andererseits - die
Nahversorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs Wesertor gestarkt. Eine Differen-
zierung in ein Kerngebiet 1 und ein Kerngebiet 2 ist dariiber hinaus auch geboten, da sich die
geplanten Nutzungen in den jeweiligen Gebieten ab dem ersten Obergeschoss unterscheiden.
Im Kerngebiet 1 ist neben den Wohnungen auch die erwahnte Kindertagesstatte im Oberge-
schoss vorgesehen. Im Kerngebiet 2 sind vorwiegend Wohnungen angedacht. Um den Gebiets-
charakter zu wahren, sind in beiden Gebieten zusatzlich Geschéafts-, Biiro— und Verwaltungs-
nutzungen ab dem ersten Obergeschoss zuldssig. Weiterhin sollte die Festlegung der Ver-
kaufsflachengroRRe der ergénzenden Nebensortimente aufgrund der ungleich groen Baufens-
ter und im Verhaltnis zur Hauptverkaufsflache differenziert festgesetzt werden.

Die Festsetzung ,Kerngebiet’ fuir die Unterbringung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe steht
in Ubereinstimmung mit den Vorgaben des KEP Zentren 2015 und den gutachterlichen Emp-



fehlungen der separaten Auswirkungsanalyse. Dies gilt auch im Hinblick auf die rdumliche Be-
grenzung des Kerngebiets entsprechend der raumlichen Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereichs C-Zentrum Wesertor.

Weil eine Festsetzung zur Begrenzung der maximalen Verkaufsflache im Bebauungsplan nicht
ausreichend rechtssicher ist, sollte dies als Regelung in den stadtebaulichen Vertrag aufge-
nommen werden. Neben der grundsatzlichen Absicherung der Umsetzung bietet der stadte-
bauliche Vertrag die Moglichkeit, auch andere wichtige Aspekte mit einer erhdhten Verbind-
lichkeit abzusichern (ggfls. Sozialquote fiir die geplante Wohnnutzung).

2. MaR der baulichen Nutzung

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. &8 16 - 20 BauNVO0)

Grundflachenzahl GRZ: 0,8

Zahl der Vollgeschosse: IV entlang Fuldatalstral3e, Ill entlang Ostring und Wilhelm-Speck-
StraRe

Der Festsetzungsvorschlag zum Mal der baulichen Nutzung nimmt Bezug auf die mehrge-
schossige Umgebungsbebauung (iiberwiegend vier Geschosse im westlichen Abschnitt der
FuldatalstraRe) und erlaubt die Realisierung der gewiinschten stadtebaulichen Dichte.

Bei einer standortangemessenen Bebauungsdichte muss die durch die BauNVO geregelte
Obergrenze der GRZ fiir Kerngebiete von 1,0 gemaR & 17 Abs. 1 nicht komplett ausgeschopft
werden.

Abbildung 57: Empfehlungen zu planungsrechtlichen Festsetzungen (Planquadrat Dortmund)
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Fir den sich in Aufstellung befindenden Bebauungsplan Nr. VI/35 ,Fuldatalstrafse, Ostring/
GartenstrafSe” werden nachfolgende Festsetzungsempfehlungen gegeben:

1. Art der baulichen Nutzung

Fir diesen Geltungsbereich sieht das Konzept ein gemischt genutztes Quartier mit dem
Schwerpunkt Wohnen vor. Die hierfiir geeignete Gebietsfestsetzung kdnnte das Urbane Gebiet
gemadl’ § 6a BauNVO sein.

Mit der Festsetzung eines Urbanen Gebiets fiir die siidlichen und &stlichen Gebietsabschnitte
des Plangebietes werden die vorhandenen Nutzungen im Bestand gesichert. Gleichzeitig wer-
den die Mdglichkeiten fiir eine Umstrukturierung entsprechend den dargelegten stadtebauli-
chen Zielsetzungen geschaffen.

Im Gebietsabschnitt norddstlich der Wilhelm-Speck-StraRe befinden sich genehmigte Einzel-
handelsbetriebe, die jedoch ihren Standort auBerhalb des abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereichs des C-Zentrum Wesertor haben. Eine iiber die genehmigte Bestandssituation
hinausgehende Erweiterung der Verkaufsflache - und damit eine Schwachung des zentralen
Versorgungsbereichs - sollte unterbunden werden. Fiir beide Urbane Gebiete ware somit die
Zul@ssigkeit von Einzelhandelsbetrieben auszuschlieRen. Jedoch sollte fiir das Urbane Gebiet 2
der 8 1 Abs. 10 BauNVO angewandt werden, um den vorhandenen und genehmigten Einzel-
handelsbetrieben eine erweiterte Bestandssicherung zu eréffnen. Diese sollte sich auf Ande-
rungen und Erneuerungen unter Ausschluss einer Erweiterung der Verkaufsflache beschran-
ken. Dadurch wiére eine Differenzierung in zwei Urbane Gebiete notwendig.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein stadtebaulich gemischt genutztes Gebiet
herzustellen, ware die Festsetzung unterschiedlicher Nutzungsmaglichkeiten notwendig. Fiir
diesen Standort wiirden sich dadurch gemaR & 6a Abs. 2 BauNVO folgende zuldssige Nutzun-
gen ergeben:

1. Wohngebaude

2. Geschéafts- und Biirogebaude,

3. Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

4. Sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

2. MaR der baulichen Nutzung

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. 88 16 - 20 BauNVO0)
Grundfldchenzahl GRZ: 0,8

Zahl der Vollgeschosse: Il

Auch dieser Festsetzungsvorschlag zum Mal der baulichen Nutzung nimmt Bezug auf die
mehrgeschossige Umgebungsbebauung (drei Geschosse entlang Ostring bis zur Héhe Franz-
graben) und erlaubt die Realisierung der gewliinschten stadtebaulichen Dichte. Bei einer stand-
ortangemessenen Bebauungsdichte muss die durch die BauNVO geregelte Obergrenze der GRZ
fiir Urbane Gebiete von bzw. 0,8 gemdR & 17 Abs. 1 nicht komplett ausgeschpft werden.



8. Zusammenfassung

Das vorliegende ,,stadtebauliche Entwicklungskonzept - nordostliches Wesertor* fiihrt die bis-
herigen Planungen zur Aufwertung und Stabilisierung des Stadtteils Wesertor im Rahmen des
Férderprogramms ,Soziale Stadt Wesertor* fort. Das hierzu aufgestellte Integrierte Hand-
lungskonzept aus dem Jahr 2009 (Fortschreibung in 2012) formuliert als Leitbild ,,den Stadtteil
als attraktiven innerstddtischen Wohnstandort mit aktivem Stadtteilleben und gutem Freizeit-
wert zu positionieren.” Zur Erreichung dieser Zielsetzung werden verschiedene, mit konkreten
MaRBnahmenvorschldgen hinterlegte Handlungsfelder definiert.

Ein wichtiger MaRnahmenbereich ist das Handlungsfeld ,,Entwicklung von Potenzialstandor-
ten®, der sich auf die Aktivierung nur teilweise genutzter Immobilien oder Brachflachen be-
zieht. Einbezogen werden auch Potenzialstandorte, fiir die im Sinne des Leitbilds eine stadte-
bauliche Umstrukturierung anzustreben ist. Das vorliegende ,,stadtebauliche Entwicklungs-
konzept - norddstliches Wesertor” enthalt als Machbarkeitsstudie die stadtebaulichen Zielset-
zungen fiir die drei Potenzialstandorte im Bereich siidlich der FuldatalstraBe (Gebiet A), fiir den
Bereich zwischen Franzgraben und SchiitzenstraRe (Gebiet B) und im Bereich der Weserspitze
(Gebiet C) (siehe Abbildung 7).

Die genannten Gebiete weisen verschiedene stadtebauliche Madngel auf: insbesondere Gebau-
deleerstédnde, brachliegende Grundstiicksflachen sowie mangelnde Frei- und Griinraumquali-
taten. Gleichzeitig stellen diese Gebiete stadtraumliche Entwicklungspotenziale dar, welche zu
einer nachhaltigen Starkung des Stadtteils Wesertor beitragen konnen.

Ausgehend davon, den Stadtteil als attraktiven innerstadtischen Wohnstandort zu positionie-

ren, werden Teilziele formuliert, die bei der Aufstellung des stadtebaulichen Entwicklungskon-
zepts fiir die Potentialflaichen A, B und C zu beachten sind:

o Im Gebiet A soll der vorhandene Nutzungsmix aus Wohnen, Gewerbe und Einzelhandel
stadtteilvertraglich weiterentwickelt werden. Hierbei soll die Potentialflache zwischen Ost-
ring, FuldatalstraBe, Wilhelm-Speck-StraBBe und Gartenstralle zu einem gemischt genutzten
Quartier entwickelt werden, welches auch die Nahversorgung fiir den Stadtteil langfristig
sichert. Im weiteren Verlauf der Fuldatalstralle norddstlich der Wilhelm-Speck-Strale sollen
die vorhandenen Potenzialflachen primar einer wohnbaulichen Entwicklung zugefiihrt wer-
den, um Bewohner im Stadtteil halten zu kénnen sowie neue Einwohner fiir den Stadtteil zu
gewinnen. Hierbei soll die historische Struktur der Blockrandbebauung aufgegriffen werden.

o Fiir das Gebiet B, dessen Nutzung und Erscheinungsbild gegenwartig durch den groRflachi-
gen Einzelhandel dominiert wird, sollen Entwicklungsperspektiven aufgezeigt werden, die die
Vorteile des Standortes aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Fuldaaue beriicksichtigen. Als
Entwicklungsziel wird der Umbau zu einem Wohngquartier in Anlehnung an die vorhandene
malstabliche Blockrandbebauung des Umgebungsbereichs formuliert.

¢ Die Umstrukturierungsziele fiir das Gebiet C sollen der prominenten stadtebaulichen Lage als
sogenannte Weserspitze gerecht werden. Eine stadtebauliche Dominante ist an dieser pro-
minenten Lage vorzusehen. In Ankniipfung an die auf dem benachbarten ehemaligen Reit-
stallgelande am Ostring erfolgte Entwicklung, soll durch eine Nutzungsmischung eine dem
Standort angemessene stadtebauliche Aufwertung erfolgen.
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¢ Gebietsiibergreifend sollen vorhandene Ansatze von Griinstrukturen sowie von FuR- und
Radwegeverbindungen zu einem zusammenhangenden Netz ausgebaut werden. Insbeson-
dere ist eine Verbesserung des Freizeitwerts durch Einbindung der Fulda und des Fuldaufers
in das Siedlungsgefiige mit verbesserter Zuganglichkeit und Schaffung von Wege - und
Griinverbindungen anzustreben. Bei der Konkretisierung der Planungen sollen die aufgestell-
ten und beschriebenen Leitgedanken beriicksichtigt werden.

¢ Ausgehend von diesen teilrdaumlichen Zielen, wurden fiir die drei Gebiete Konzepte entwi-
ckelt. Zusammengefasst beinhalten diese folgendes:

Gebiet A

Das Gebiet A gliedert sich entsprechend unterschiedlicher Nutzungskonzepte in die zwei Teil -
bereiche siidwestlich und nordostlich der Wilhelm-Speck-Stral3e auf.

Der Planbereich siidwestlich der Wilhelm-Speck-Stral3e liegt innerhalb des raumlich abge-
grenzten C-Zentrums Wesertor des KEP Zentren und soll zu einem nahversorgungsorientier-
ten Einzelhandelsstandort entwickelt werden. Hierbei soll eine ausschlieBliche Einzelhandels-
nutzung vermieden werden, indem eine weitergehende Funktionsmischung in diesem Bereich
mit wohnortnahen Dienstleistungen, sozialen Infrastruktureinrichtungen (Kita) und Wohnen
fiir unterschiedliche Zielgruppen angedacht wird. Mit diesem Nutzungskonzept kann die ge-
genwartig noch desolate stadtebauliche Situation nachhaltig aufgewertet werden. Das Kon-
zept sieht in Anlehnung an die Blockrandstruktur der westlich benachbarten Wohn - und
Mischgebietsquartiere eine maRstabliche Fassung der StraBenrdume zur FuldatalstralRe, der
Wilhelm-Speck-Strale und dem Ostring durch eine zum Beispiel drei- bis viergeschossig, ge-
gliederte Bebauung vor (siehe Abbildung 50).

Die geplante Einzelhandelsnutzung mit insgesamt 3.200 m? Verkaufsflache unterliegt auf-
grund der GroRflachigkeit dem Regelungsbereich des & 11 Abs. 3 BauNVO. Dementsprechend
wurde fachgutachterlich untersucht, ob mit dieser Planung nicht unwesentliche Auswirkungen
auf die Funktionsfahigkeit und stadtebauliche Ordnung anderer zentraler Versorgungsbereiche
der Stadt Kassel ausgeldst werden kdnnen. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass durch die ge-
plante Einzelhandelsentwicklung auf dem Standort FuldatalstraBe/Wilhelm-Speck-StraRBe
keine negativen stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen im Sinne des

& 11 Abs. 3 BauNVO ausgeldst werden. Es ist zwar von einer Betriebsschwachung anderer An-
bieter auszugehen. Diese liegen jedoch auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs des KEP
Zentren 2015. Ebenso kdnnen nachhaltige versorgungsstrukturelle Auswirkungen auf den
Nahversorgungsstandort Wolfsanger/Hasenhecke ausgeschlossen werden.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung des aufgezeigten stadte-
baulichen Konzepts zu schaffen, hat die Stadtverordnetenversammlung am 24. Juni 2019 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. VI/34 ,Rewe/Lidl Fuldatalstrae“ beschlossen.

Fur den Teilbereich norddstlich der Wilhelm-Speck-StraRe mit seiner gemischten Nutzungs-
struktur wird eine langerfristige Entwicklungsperspektive aufgezeigt. Fiir die in riickwartiger
Lage zur FuldatalstraBe und der Wilhelm-Speck-StraRe brachliegenden oder minder genutz-
ten Flachen sieht das Konzept ein Mischgebiet vor. Hier ist eine Wohnnutzung in Form von
Geschosswohnungsbau mit einem erganzenden Nutzungsangebot durch Dienstleistungen
und/oder Kleingewerbe denkbar. Zur Umsetzung dieser Zielstellung sollen ebenfalls die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen durch Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. VI/35
~Fuldatalstralle, Ostring/Gartenstrale” zeitnah geschaffen werden. Wahrend der Bebauungs-



plan Nr. VI/34 ,Rewe/Lidl Fuldatalstral3e“ eine Kerngebiet MK erfordert, sollen mit der Fest-
setzung eines Urbanen Gebiets MU im Bebauungsplan Nr. VI/35 ,Fuldatalstrale, Ostring/
Gartenstralle” die Mdglichkeiten eines gemischt genutzten Gebiets mit dem Schwerpunkt der
Wohnnutzung eroffnet werden. Fiir diesen Bereich ist aufgrund der Bodenverunreinigung das
Regierungsprdsidium mit einzubeziehen.

Im nordostlichen Verlauf der Fuldatalstrale eréffnen sich durch die Aufgabe des Gartnereibe-
triebs Entwicklungschancen fiir den Wohnungsbau. In Ergdnzung und Abrundung des Sied-
lungsbereichs wird im Anschluss an die vorhandene Bebauung eine wohnbauliche Entwicklung
im Ostlichen Abschnitt der Fuldatalstralle aufgezeigt. Aufgrund der Lage dieses potentiellen
Baugebiets im Uberschwemmungsgebiet der Fulda sind einer baulichen Entwicklung jedoch
enge faktische und rechtliche Grenzen gesetzt. Diese benotigen eine Genehmigung der zustan-
digen Oberen Wasserbehorde und die Umsetzung der Eingriffs— und Ausgleichsregelung.

Mit den beschriebenen stadtebaulichen Entwicklungen erdffnen sich auch Moglichkeiten einer
Griinvernetzung zwischen Siedlungs- und Landschaftsraum. Das Konzept sieht einen verbin-
denden Griinzug mit einem FuB- und Radweg zwischen der Wilhelm-Speck-Strafle im Westen
und dem Landschaftsraum im Nordosten vor. Diese Griinvernetzung schafft eine neue Verbin-
dung zum vorhandenen FuBweg der langs der landwirtschaftlichen Flachen in Richtung des
Bossengrabens verlauft. Von dort aus besteht eine Wegeverbindung zur Fulda sowie eine Ver-
netzung zum Stadtteil Fasanenhof durch die angrenzende Griinanlage die zur Kleingartenanla-
ge Fasanenhof iiberleitet.

Gebiet B

Im Gegensatz zu dem Gebiet A er6ffnen sich im Gebiet B keine kurzfristig umsetzbaren Mog-
lichkeiten einer stadtebaulichen Gebietsentwicklung. Eine Umstrukturierung ist nur bei einer
Aufgabe der groBflachigen Einzelhandelsnutzungen maglich, welche aktuell nicht erkennbar
ist. Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen des stationaren Einzelhandels unterliegen aller-
dings fortlaufenden Umbriichen, so dass in langerfristiger Perspektive eine Aufgabe dieser
groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen nicht auszuschliefen ist. Das Konzept fiir diese Po-
tenzialflache ist daher als ,,Gedankenimpuls“ zu verstehen, welcher eine stadtebauliche Ent-
wicklungsperspektive bei einer Nutzungsaufgabe aufzeigt.

In diesem Fall ist die stadtebaulichen Zielsetzung eine Verfestigung der vorhandenen Nut-
zungsstruktur zu unterbinden, um die Voraussetzungen fiir eine stadt- und gebietsvertragli-
che Folgenutzung zu schaffen. Als diese ist eine primar wohnbauliche Folgenutzung zu favori-
sieren, da hierfiir gute Standortvoraussetzungen gegeben sind. Eine Wohngebietsentwicklung
passt sich nahtlos in die Nutzungsstruktur des Umgebungsbereichs ein und erlaubt die Reali-
sierung unterschiedlicher Wohnformen. Die fuBBlaufige Nahe zu Nahversorgungseinrichtungen
als auch zum Freiraum der Fuldaaue stellen positive Standortfaktoren fiir das Wohnumfeld
dar.

Anknuipfend an die historisch gewachsene Blockrandstruktur im westlichen und nérdlichen
Umfeld dieser Potenzialflache, sieht das Konzept eine Gliederung des Gesamtgebiets in meh-
rere Baufelder vor. Uber eine in der Quartiersmitte verlaufende Griinachse in Verldngerung der
nordlich anschlieBenden GartenstraBBe, wird eine ablesbare Verbindung zwischen den Wohn-
quartieren des Stadtteils und der Fuldaaue hergestellt. Gegenwartig ist der Zugang zur Fulda-
aue durch das weit in den Auenbereich vorgeschobene Gebaude des ehemaligen Baumarktes
mit seiner Stellplatzflache am Ostring stark eingeengt und wenig attraktiv.
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Durch den Leerstand erdffnet sich die Chance, den Auenbereich der Fulda wieder zu erweitern
und einen offenen Zugangsbereich zu schaffen.

Gebiet C

Auch fiir das Gebiet C an der Weserspitze gilt, dass Nutzungsanderungen oder Nutzungsauf-
gaben nicht auszuschlieBen sind, so dass die Chancen fiir eine stadtebauliche Neuordnung die-
ses zentralen Bereichs gegeben sind.

Ziel ist die Schaffung einer Blockrandbebauung mit einer stadtebaulichen Dominante an der
Weserspitze. Bei einer moglichen Nutzungsaufgabe des hier gelegenen Einzelhandels eréffnet
sich die Chance, entlang der FuldatalstraBe und dem Ostring (ggf. unter Einbeziehung der be-
nachbarten kleineren Grundstiicksflachen im Eckbereich Ostring/lhringshduser Straf3e) eine
mehrgeschossige StralBenrandbebauung zu realisieren. Es wird eine Nutzungsvielfalt ange-
strebt, die neben der primaren wohnbaulichen Nutzung auch Flachen fiir gewerbliche Nutzun-
gen (Dienstleistungen, Ladenlokale, Biiros) vorhalt und somit positive Impulse fiir die Stadttei-
lentwicklung setzt. Langfristig ist anstelle der Tankstelle zur Aufwertung des Standortes, Be-
tonung der Lagegunst und Adressbildung ein stadtebauliches Konzept mit Ausbildung einer
weithin sichtbaren stadtebaulichen Dominante an der Weserspitze anzustreben.

Kurz zusammengefasst beinhaltet das vorliegende ,stadtebaulichen Entwicklungskonzept -
nordostliches Wesertor” ein Handlungs- und Orientierungsrahmen mit perspektivischen Ent-
wicklungsmoglichkeiten fiir eine stadtvertragliche Umstrukturierung fiir die im Stadtteil We-
sertor liegende Gebiete A, B und C.



Notizen
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Anhang

Visualisierungen der schalltechnischen Beurteilung :
Gewerbeldarm im 1. OG bei Nacht

Gewerbeldarmim 1. 0G am Tag

Verkehrslarm im 1. OG bei Nacht

Verkehrslarmim 1. 0G am Tag



Abbildung 58: Gewerbeldrm im 1. OG bei Nacht (Arno Flérke Ingenieurbiiro fiir Akustik und Umtwelttechnik)
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Abbildung 59: Gewerbeldrm im 1. 0G am Tag (Arno Florke Ingenieurbiiro fiir Akustik und Umtwelttechnik)



Abbildung 60: Verkehrslarm im 1. 0G bei Nacht (Arno Florke Ingenieurbiiro fiir Akustik und Umtwelttechnik)
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Abbildung 61: Verkehrslarm im 1. 0G am Tag (Arno Flérke Ingenieurbiiro fiir Akustik und Umtwelttechnik)
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