An(o.ﬁe,\g

Wohnbauprojekt der OctaVIA Beteiligungs-GmbH

Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Grundlage fiir
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
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0 Anlass

Das Grundstiick Gemarkung Wahlershausen, Flur 28, Flurstiick 220/9 ist im Eigentum der
OctaVIA GmbH und liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Wiegandsbreite - I1]/56A"
der Stadt Kassel (Rechtskraft 28.11.2000).

Dieser Bebauungsplan wurde aus der Konversionsplanung der Wittich- und Hindenburgka-
serne zum Stadtquartier Marbachshdhe (stidtebauliches Konzept 1994) entwickelt.

Das Ziel der Masterplanung, hier innovatives Dienstleistungsgewerbe in hoher Dichte anzu-
siedeln (,Nutzungsschwerpunkt fir Dienstleistungs~ und Gewerbenutzungen®), entsprach
auch den Vorstellungen der Grundstiickseigentiimerin OctaVIA GmbH.

So wurde die Hauptnutzung Dienstleistung im Bebauungsplan festgesetzt; Wohnen ist nur
aushahmsweise zuldssig.

Leider konnte die Ansiedlung der gewiinschten Gewerbebetriebe trotz intensiver Bemihun-
gen der Grundstiickseigentiimerin nicht realisiert werden:

¢ In 2007 wurde das zu entwickelnde Grundstiick gesondert vermessen und als eigenstan-
diges Flurstiick in das Grundbuch eingetragen.

+ Die Vermarktungsabsicht wurde zunichst tber die einschlagigen Immobilien-Portale
publiziert, spiter wurden dann auch groRe Immobilienmakler (Leineweber bzw. Hoesch-
Kroger-Kampe) mit dem Verkauf beauftragt.

¢ Ebenso wurde die Wirtschaftsférderungsgesellschaft Kassel in die Vermarktungsmaglich-
keiten einbezogen. Bis heute leider ohne Erfolg.

(Paralle!l zu diesen Vermarktungsaktivititen gibt es auch einen intensiven Gedankenaus-
tausch mit der Zukunftswerkstatt Marbachshéhe. Insbesondere die von der OctaVIA im Rah-
men der geplanten Wohnanlage vorgesehene FuRweganbindung der StraRenbahnhaltestelle
von der Marie-Calm-StraRe aus findet hier eine sehr breite Unterstiitzung.)

Daher beabsichtigt die OctaVIA, auf dem Grundstiick eine Eigentums-Wohnanlage zu errich-
ten.
Dahinter stehen folgende Uberlegungen:

+ Die Bereitsteliung qualititvoller Wohnungs- und Wohnumfeldangebote ist eine entschei-
dend wichtige Zukunftsaufgabe der Stadtentwicklung.

« Die Nachfrage nach qualitdtvollen / barrierearmen / barrierefreien Wohnungen in dieser
Lage besteht und wird auch weiterhin erwartet.

Standortqualitdten:

- Nahversorgung fuRlaufig erreichbar

- Nihe zu zahlreichen Arbeitspldtzen im Dienstleistungsbereich
- Attraktives Wohnumfeld

- Erholungsraum Donche fuBlaufig erreichbar

- Ndahe zum Bhf WilhelmshéGhe

- Gute StraRenbahnverbindung

o Die Wohnnutzung, insbesondere als Wohnungseigentum, tragt (auch in Verbindung mit
vertriglichem Gewerbe - Stichwort Wohnen+Arbeiten) maRgeblich zur Férderung und
Stabilisierung der gewlinschten Quartiersentwickliung bei, die durch das Ziel der stadtty-
pischen Nutzungsmischung geprdgt ist.

Voraussetzung fiir die Realisierung dieses Projektes ist die Anderung des bestehenden Be-
bauungsplans bzw. die Neuaufstellung eines vorhabenbezogenen B-Plans fiir das o.g.
Grundstlick.




1 Ausgangslage
1.1 Entwicklungskonzept / Masterplanung

Zeitlicher Ablauf (Informationen der Stadt Kassel):

1994  Planungsauftrag stadtebauliches Konzept
1995  Beschlussfassung Masterplan im kommunalen Parlament

1996  Stadtebaulicher Vertrag mit Bundesrepublik Deutschland und Beginn der Grund-
stiicksverkdufe

1997  Beginn der ErschlieBungsmaBnahmen und der privaten BaumaRnahmen

1999  sehr weitgehende Fertigstellung der InfrastrukturmaBnahmen und vieler privater
BaumaRnahmen

2000  Abschluss der offentlichen MaBnahmen

Wesentliche Kennzeichen dieser Entwicklungsplanung sind

e« Kommunale Planungshoheit

o Sicherung des finanziellen Rahmens

« Kooperative Standortentwicklung mit dem Eigentiimer

« Ausgeprigte Nutzungsvielfalt mit innovativen privaten Projekten
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Ausschnitt Masterplanung (Wohnstadt, Februar 1995)

Der Stufenplan zeigt auf dem OctaVIA-Gelinde eine kréftige, geschlossene Blockstruktur.
Die Hildegard-von-Bingen-Strale wurde an den Rand des Sportplatzes verlegt.




1.2 Bebauungsplan

Der Bebauungsplan der Stadt Kassel ,Wiegandsbreite - l1I/56A" wurde weitgehend aus den
Grundziigen der oben skizzierten Masterplanung entwickelt.

Im B-Plan ist der Bereich zwischen Marie-Calm-Strale, Ludwig-Erhardt-StraRe und Eugen-
Richter-StraRe als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Dienstleistung festgesetzt: ,Hier
besteht die Méglichkeit zur Ansiedlung von Biiro-, Verwaltungs- und Geschaftsgebduden.
Auf eigenstiandige Wohnnutzung soll aufgrund der erheblichen Lairmemissionen verzichtet
werden®,

Auszug aus den textlichen Festsetzungen:

w21 Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet Dienstleistung (§ 11 BauNVO)

Zuldssig sind:

- Biiro-, Verwaltungs- und Geschéftsgebdude

Ausnahmsweise zuldssig sind:

- Wohnungen fiir Aufsichts— und Bereitschaftspersonen, die der Hauptnutzung zu-geordnet
und ihr gegeniiber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind

- Schank- und Speisewirtschaften

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke.

Die Errichtung von Parkhdusern ist im gesamten Plangebiet unzuldssig (§ 12 (6) BauNVO).”

T 08888800y

Stadt Kassel, Bebauungsplan Wiegandsbreite Ili/56A - Ausschnitt
(Wohnstadt, 06.11.2000)

Festgesetzt ist u. a. offene Bauweise mit einer maximalen Gebédudeldnge von 80,00 m
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2 Projektbeschreibung

2.1 Grundstiick

Das Wohnungsbauprojekt bezieht sich auf das Grundstiick:
Gemarkung Wahlershausen, Flur 28, Flurstiick 220/9
Grundstiicksgréfe 3.802 gm.

Der Geltungsbereich eines aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans entspricht
diesem Flurstiick. Das benachbarte Grundstiick Flurstiick 220/8 (OctaVIA AG) soll weiterhin
nach den Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans entwickelt werden.
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Lageplan Grundstiick, vorgesehener Geltungsbereich eines vorhabenbezogenen B-Plans




2.2 Nutzungen

Geplant ist der Bau von ca. 40 Wohneinheiten als Geschosswohnungen mit je 2 bis 4 Zim-
mern.

Die Wohnungen erhalten eine gehobene Ausstattung und sind barrierefrei bzw. barrierearm.
Die Wohnungen sollen verkauft werden; der Wohnungsmix - und damit die Wohnungsanzahl
- werden durch die Nachfrage bestimmt.

Der Standort eignet sich gut fiir Kombination von Wohnnutzung und vertrdglichem Gewerbe
(Praxen, Ateliers und Biiros; Stichwort Wohnen + Arbeiten). Dies soll auch planungsrechtlich

ermdglicht werden.

2.3 ErschlieBung/ruhender Verkehr
Die Gebdudezugéinge liegen im Norden und Osten an einem grundsticksinternen FuBweg.

Die Kfz-ErschlieRung erfolgt Giber die Hildegard-von-Bingen-Strale im Siiden des Grund-
stilcks. Die erforderlichen Stellpldtze werden in teils Uiberbauten, teils begriinten und be-
pflanzten Parkdecks auf dem Grundstiick untergebracht.

WOHNBEBAUUNG OctaViA
Stidtebauliche Figur e Bruttoffichen e Parkplatzkonzept

GR 158 qm
WE je Gescho

GR 790 qm
GF 3.500 qm

tohre ErschiitRungsetentonte)

40 WE je ca. 70 gm

v
GR 150 gm
2 WE je Geschoss

GR 214 qm
3 WE je Geschoss

; Vorentwutf M L 500
Neus Wegavarbinduag De.-tog. Hans-Heimut Solts ¢ Dorabegsirake 3 o 19119 Kansol
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Lageplan Neubebauung ohne Mafstab; Norden ist links




2.4 Stidtebauliches Konzept (Vorentwurf)

Das stiadtebauliche Konzept wurde aus den értlichen und funktionalen Bedingungen sowie
den rdumlich wirksamen Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans entwickelt. Die
leicht geknickten AuRenlinien der Anlage folgen genau der Baugrenze. Die konischen Zu-
schnitte der Baukdrper unterstiitzen dabei die Besonnung und Belichtung der Wohnungen.
Eingehalten werden die zulidssigen GRZ und GFZ sowie die zuldssige Zahl der Vollgeschosse.

Die stadtebauliche Figur nimmt wesentliche Merkmale der im Masterplan dargestellten Kon-

zeptplanung fiir diesen Bereich auf:

- geschlossene Bebauung entlang der Eugen-Richter-StraRe

- straBenraumbildende Bebauung an der Marie-Calm-StraRe

- Platzbildung siidlich des OctaVIA-Gebiudes in Verlangerung der wichtigen Wegebezie-
hung von Westen aus dem Quartier, die bis zur StraRenbahnhaltestelle Marbachshdhe
fortgefithrt wird

Die Anforderungen der Wohnnutzung fithren zu folgenden Modifikationen der Konzeptpla-

nung:

- Architektonische Gliederung der Baumasse entlang der Eugen-Richter-StraBe zur Vermei-
dung von Monumentalitdt und Anonymitat

- Offnung der Anlage nach Siiden mit optimaler Belichtung und Aussicht in die Dénche fiir
alle Wohnungen

- Der parkartige Freiraum wird verkniipft mit den stadtrdumlich und 6kologisch wertvollen
Gehdlzstrukturen rund um den Sportplatz

V ijw”ic%ggen Wegé:
Sten aus dem Qimrtier

Stadtebauliche Figur im Kontext der Umgebung




Raumliche Skizzen

Nicht dargestellt sind die entlang der
Hildegard-von-Bingen-StraRe
vorgesehenen Baumreihen sowie die
Gestaltung der Freiraume




Modellfotos



3 Bindungen

3.1 Fordermittel

Die Entwicklung der Wittich- und Hindenburgkaserne zum Stadtquartier Marbachshdhe ist
mit ffentlichen Mitteln gefdrdert worden. Die Férdermittel flir das Grundstiick sind an seine
gewerbliche Nutzung gebunden., Durch eine Nutzungsinderung vor Ablauf der Bindungsfrist
kdnnte die Rickzahlung der Férdermittel durch den Investor erforderlich werden. Die antei- -
lige Hohe dieser Fordermittel fiir das Grundstiick belduft sich auf ca. 75.000,00 € (Auskunft
Herr Koch, 61). ,

3.2 Schallemissionen

Eugen-Richter-StraRe: Die Innerdrtiiche Hauptverkehrsstrale filhrt direkt am Grundstiick
vorbel, Neben der Kfz-Belastung trdgt auch die StraRenbahnlinie zum Lirmeintrag bei.
Bahntrasse: Eine Fernverkehrsstrecke der Bahn verlduft in ca. 500 m Entfernung westlich des
Grundstiicks, das von der Bahntrasse Jedoch weitgehend durch Bebauung abgeschirmt Ist.
Sportplatz: Die Nutzung des Sportplatzes ist zeitlich nicht eingeschrinkt, so dass von Sport-
veranstaltungen (v. a. an Wochenenden) durchaus Beldstigungen ausgehen kdnnen. Davon
wiaren dann jedoch auch die Wohnhauser an der Marie~Calm-Strafe betroffen, Ob hier ein
wirklicher Konflikt mit entsprechendem Handlungsbedarf besteht, muss noch gekldrt wer-
den.

Die Schallimmissionsbelastung sol! durch eine schalltechnische Untersuchung ermittelt wer-
den (Auftraggeber: Bauherr). Der Bauherr geht davon aus, dass durch entsprechende Bau-
weise und Grundrissorganisation die nach DIN 18005 zuldssigen Schallpegel einzuhalten
sind und eine hohe Wohnqualitit erreicht werden kann.

4 Weiteres Vorgehen

Da das oben beschriebene Vorhaben nicht den Festsetzungen des rechtsgliltigen Bebau-
ungsplans ,Wlegandsbreite - [Il/56A" entspricht, beantragt die Grundstiickseigentiimerin
OctaVIA AG hiermit die Aufstellung gines vorhabenbezogenen Bebauungsplans fir das
Grundstiick Gemarkung Wahlershausen, Flur 28, Flurstiick 220/9.

Die durch das Verfahren entstehenden Kosten tragt die Grundstiickseigentiimerin.

Nach Aussage der Stadt Kassel ist ein wesentlicher Bestandteil der Planungskonzeption, den
Grundgedanken ,Planung ist ein Prozess" in enger Zusammenarbeit mit Nutzern und Inves-
toren (,Dialog mit den Bauherren®) tatsdchlich umzusetzen und dabet die wirtschaftliche
Tragfahigkeit immer im Auge zu haben (Hessischer Konversionskongress, 22. August 2007).
Insofern sollte die hier vorgesehene Anpassung des Entwicklungsprozesses an ékonomische
Realitdten, unter Beibehaltung der stddtebaulichen Qualititen, ganz im Interesse der Stadt
Kassel sein.

Kassel, den 20.12.2010

b -

OctaViA Betelligungs-GmbH

10




