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Genossenschaftliches Wohnen Martini Brauerei Baufeld 2

Erlauterungen zur Quartiersplanung
Stand 6.9.2016

Auf dem Geldnde der ehemaligen Martini Brauerei an der Kdlnischen StrafRe in Kassel entsteht ein neues Wohn-
gebiet mit ca. 170 Wohneinheiten. Das Quartier wird im Auftrag der Eigentliimerin von einer Projektentwick-
lungsgesellschaft (MQ Projektentwicklungsgesellschaft mbH — im Folgenden PEG genannt), stadtebaulich ge-
plant, entwickelt, erschlossen und vermarktet.

Mittendrin - gegeniiber vom alten Sudhaus soll ein genossenschaftliches gemeinschaftliches Wohnprojekt er-
richtet werden.

Der Grundstiicksankauf soll nach jetzigem Stand noch im Jahr 2016 erfolgen.

STADTRAUM / das Quartier
Das Baugebiet:

Die ehemalige Martini Brauerei der Einbecker Brauhaus AG wird stillgelegt. Die Brauerei hat eine Projektentwick-
lungsgesellschaft beauftragt, die Konversion zu steuern.

Dabei sind 3 wesentliche Punkte zu erledigen:
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1. Anderung des Planungsrechtes vom Gewerbegebiet zum allgemeinen Wohngebiet durch einen Bebau-

ungsplan
2. Planung und Durchfiihrung von ErschlieRungsmaBnahmen

3. Aufteilung und Vermarktung an verschiedene Investoren, Wohnungsbaugesellschaften und Baugruppen

Hinweis: alle folgenden Aussagen zum Baugebiet und dem Quartier beruhen auf eigenen Wiedergaben der In-
formationen, die uns im Moment vorliegen. Diese kénnen schon (iberholt oder auch nicht absolut korrekt darge-
stellt sein. Die Konzeption wird in regelmdfSigen Absténden (iberpriift und aktualisiert.

Abbruch:
Die Brauereigebaude werden zum GroRteil abgerissen. Historische und erhaltenswerte Substanz bleibt erhalten.

Das betrifft: das Verwaltungsgebaude, das Sudhaus in der Mitte, Teile des Produktionsgebdudes und eine Lager-
halle.

Die Neubauten sind im rechten Bild nicht dargestellt, die verbleibenden Gebaude und die angrenzende Wohn-

bebauung ist weild angelegt, der Abbruch gelb.

Die Abbrucharbeiten werden grofStenteils durch die Brauerei selbst durchgefiihrt und in den Grund-
stlicksankaufspreis eingerechnet. Die Demontage hat bereits begonnen. Die Schnittstellen sind noch nicht be-

kannt.

Ein Altlastengutachten wird im Moment erstellt.
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1. Der Bebauungsplan

Aus der bislang zur gewerblichen Nutzung zugelasse-
nen Flache muss eine Flache hergestellt werden, die
planungsrechtlich zum Wohnen zugelassen ist. Diesen
Beschluss fasst die Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Kassel auf Basis eines Bebauungsplanes. Dieser
Bebauungsplan, der nach jetziger Zeitplanung gegen

2. Halbjahr in Kraft treten soll, bildet das raumliche und
nutzungsbezogene "Gesetz" des Quartiers, soweit die
Regelwerke nicht anderen hoherstehenden Gesetzge-
bungen unterliegen.

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen,
die die Quantitat und Qualitdt der kiinftigen Bebauung
betreffen. Insbesondere werden die moglichen Dimen-
sionen der kiinftigen Baukérper und die kiinftige Nut-
zung - in diesem Falle ein allgemeines Wohngebiet -
festgelegt. Im allgemeinen Wohngebiet sind Ublicher-
weise Wohnen und dem Wohnen dienende Versor-
gungseinrichtungen, sowie nicht storende Handwerks-
betriebe zuldssig.

Zum Stand Juni 16 gibt es nebenstehenden Lageplan,
auf dem die Grundstticke, ErschlieBungswege und die
Gebdude mit ihrer voraussichtlichen Form und der
Geschossigkeit dargestellt sind.
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Der Bebauungsplan soll von der Stadtverordnetenversammlung Anfang Oktober 2016 aufgestellt werden und
dann beginnt ein festgelegtes Beteiligungsverfahren, in welches verschiedenste Behdrden und auch die Biirger-

schaft eingebunden werden.

Dem Ortsbeirat wurde der Vorentwurf bereits vorgestellt und von diesem fiir gut befunden. Auch ist das Stadt-

planungsamt in den Prozess eingebunden.

Erst wenn der Bebauungsplan in Kraft getreten ist, kénnen Bauantrage gestellt werden. Halt sich der Gebaude-
entwurf an die Vorgaben des Bebauungsplanes und an die Bauordnung (HBO), muss dem Bauvorhaben prinzipi-

ell zugestimmt werden.

Auch der Grundstiickskaufpreis wird nach Angaben der PEG erst fallig, wenn der Bebauungsplan in Kraft getre-
ten ist. Es wird davon ausgegangen, dass dies im Marz/April 2017 der Fall ist. Reservierungsgebiihren kénnen

gegebenenfalls auch schon vorher anfallen.
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2. ErschliefSsung

Nach dem Abbruch und der Entsorgung muss das Quartier neu erschlossen werden und zwar in mindestens fol-
genden Hinsichten:

e verkehrliche ErschlieBung
e technische ErschlieRung
Jeweils unterschieden in einen
e Offentlichen (z.B. kommunalen) und einen
e nichtoffentlichen (privaten investorenbezogenen) Teil.

In diesem Zuge und im Rahmen der Bebauungsplanung werden GrundstiicksgrofRen und Grundstiicksgrenzen
definiert, die spéater die Basis flir Grundstickskaufvertrage sein werden.

Wege, StraBlen, Plitze, Stellplitze:

Es gibt den fahrenden und den ruhenden
Verkehr. Der ruhende Verkehr ist im inner-
stadtischen Raum wichtig und braucht aus-

reichend Platz. In der Stellplatzverordnung —— )
der Stadt Kassel ist festgesetzt, dass es zu ' ‘3
jeder Wohnung einen Stellplatz geben muss. g
|
= [

Die Stellplatze kénnen nicht gegen Bezahlung
abgel6st werden und man parkt auf der 6f-

)

fentlichen StraRe. Sie missen direkt auf dem H

Grundstiick nachgewiesen werden.

o o

SockelgeschossH
Baufeld 2

DL
)

In nebenstehender Zeichnung ist dargestellt,
wo sich die Stellplatze der Neubauten befin-
den. Da eine Unterkellerung auf dem felsigen

Grund nicht moglich ist und das Geldande ein
leichtes Gefille hat, sollen diese im Sockelge-
schoss / Erdgeschoss platziert werden. Zur
offentlichen StraBe hin ergeben sich dadurch
in jedem Gebaude Flachen, die sich eignen

flr Kleingewerbe, soziale Einrichtungen und
Ahnliches. Die Stellplatze der Bestandsge-
baude sollen in dem ehemaligen Produkti-
onsgebadude als Hochgarage untergebracht

werden.

In Blau dargestellt ist eine 6ffentliche StraRe, die das Quartier durchquert. Um das Sudhaus herum entsteht ein
Quartiersplatz. Die StralSe wird durch die Investoren im Rahmen der ErschlieBungsmalRinahmen finanziert und
spater der Stadt Gbergeben, um die laufende Unterhaltung in 6ffentlicher Hand zu belassen. Damit die Stralle
nicht als DurchfahrtsstraRe oder Abkiirzungsweg genutzt wird, soll sie an bestimmten Punkten durch z.B. Poller
beruhigt werden.
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Leitungen, Technik und Energieversorgung

Bezliglich der Versorgung des Quartiers mit Warme, Strom, Wasser, Abwasser, Telekommunikation gibt es noch
keine konkreten Informationen. Die Planung der technischen ErschlieBung erfolgt durch die PEG.

Es ist davon auszugehen, dass im Zuge dieser Planung bis zu den privaten Grundstiicksgrenzen ErschlieBungslei-
tungen verlegt werden und die Genossenschaft sich daran technisch anschlieRen wird.

Die Energieversorgung (Warme) des Gebaudes wird voraussichtlich Gber ein Nahwarmenetz erfolgen, welches
Warme bis an die Grundstiicksgrenze liefert und im Geb&dude Gber einen Warmetauscher fiir Heizung und
Warmwasser genutzt werden kann.

Kostenseitig haben wir in den aktuellen Finanzrahmen fiir das Projekt Angaben der PEG zu den ErschlieBungs-
kosten und abgeschéatzte Anschlussgebiihren aufgenommen.

Auf den Dachflachen wird es voraussichtlich moglich sein, Solarwarme oder -Strom zu erzeugen. Im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes wird das abschlieRend geklart.

Dies sind alles Themen, die im Moment noch ohne Beteiligung der Interessenten fiir die Grundstiicke im Hinter-
grund abgewadgt werden. Sun Pi eG ist im Kontakt mit der PEG und sobald etwas spruchreif und veréffentlichbar
ist, wird das kommuniziert.

Rechtlich ,eingetiitet” werden die ErschlieBungsmalRnahmen und die damit verbundenen Kosten zwischen
Stadt, Stadtwerken und den Energieunternehmen, sowie der Projektentwicklungsgesellschaft im Rahmen von
z.B. einem stadtebaulichen Vertrag. Dieser soll ab Oktober/November im Entwurf vorliegen und wird eine wich-
tige Basis fiir die Grundstiickskaufvertrage sein.
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3 Aufteilung und Vermarktung an verschiedene Investoren

Das Grundstiick der Brauerei wird wie bereits vorab erwahnt, parallel zu den Planungs- und ErschlieBungspro-
zessen in enger Abstimmung mit allen an diesem Prozess Beteiligten, vermessen und in Einzelgrundstiicke aufge-
teilt. Die Einzelgrundstiicke werden an verschiedene Inves-

toren, Wohnungsbaugesellschafen oder Baugruppen / Ge- 4 | 7 /
nossenschaften verdufRert. —

Die genaue Festlegung wird noch einige Zeit in Anspruch
nehmen. Ein Grund dafir ist die Vermessung der Felsenkel-
ler, die sich viele Meter unterhalb des gesamten Gelandes

befinden. Die Vermessung wird zur Zeit ausgewertet. 3 Gebaude 2B
S+lll+D

Eine ungefdhre Grundstiicksbegrenzung im Baufeld 2 ist )
nebenstehend dargestellt.

Das Grundstiick grenzt im Osten unmittelbar an die 6ffent- ' Baufeld 2

EG = 206,00 |

liche StralRe mit einem Abstandsstreifen, im Siiden an das s
ockel = 202,50 |

Grundstiick des Investors Baufeld 3 mit der Garagenzu-
fahrt, im Osten an das Grundstiick des Investors im Baufeld ‘)
1 und im Westen mit einem ca. 6 Meter breiten Garten- b
streifen an die Garten der Wohngebaude in der Uhland-

Gebdude 2A
stralle. S+ll1+D

Die Brauerei hat die PEG mit der Vermarktung der Grund-
stlicke an Investoren, die dort bauen werden, betraut. Ge-
geniber Sun Pi eG gibt es eine Absichtserklarung, das ~Garage

Grundstiick Baufeld 2 an ein gemeinsam mit Sun Pi entwi- e —

ckeltes genossenschaftliches Projekt zu verdufRern.

Dies ist ein Glicksfall, denn normalerweise tun sich Baugruppenprojekte, die sich erst entwickeln und finanzie-
ren missen schwer, an ein Grundstiick in guten Lagen zu kommen. Gerade in Zeiten von wachsenden Stadten
und steigenden Grundstiickspreisen ist der Kampf um Grundstiick hart und meistens kommt der hochst Bietende
oder der Eigenkapitalkraftigste zum Zuschlag.

Dies ist in diesem Falle nicht so.

Die PEG hat sich am , Tiibinger Modell” orientiert. Dieses empfiehlt, die Investoren nicht anhand des Maximal-
kaufgebots auszuwahlen, sondern anhand von inhaltlichen Kriterien. Man hat damit die Stadtentwicklung und
die kiinftigen Bewohnenden im Fokus und gibt diesen Marktparteien Vorrang vor Gewinnmaximierungsaspek-
ten.

Daher stehen die Grundstlickspreise fest und sind nicht verhandelbar. Sie berechnen sich aus internen Faktoren,
die die Brauerei zu verantworten hat. Die kiinftige Genossenschaft wird mit der Brauerei einen Grundstiicks-
kaufvertrag abschlieRen. Die ErschlieBungsmalRnahmen sind gesondert zu bezahlen.

Das Interesse am Quartier ist grof8. Die Auswahl der Bauherren erfolgt nach zwei Kriterien:

1. Essoll einen Investorenmix geben (Wohnungsunternehmen, Bautrager, Baugruppe, Genossenschaft
etc.)

p16-01-martini-1011-Erlauterung zur Quartiersplanung Seite 6 von 7



2.

gen, Kleingewerbe oder einen kleinen Laden eignen.
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jeder Bauherr soll einen Input in das Quartier geben, der (iber das Wohnen hinausgeht. Dies wird unter-
stiitzt durch die oben erwdhnten Flachen in den Sockelgeschossen, die sich eher fiir Soziale Einrichtun-

Mit diesen MaRnahmen soll das Quartier eine stadtische Lebendigkeit bekommen und kein ,totes” Wohngebiet

werden. Auch die Genossenschaft soll sich mit einer Idee daran beteiligen.

Flr das Sudhaus - als Herz des ganzen Quartiers — ist flir die unteren Geschosse eine soziale, kulturelle oder
kinstlerische Einrichtung vorgesehen, die dem Standort gerecht wird und fiir den zentralen Quartiersplatz eine

adaquate, 6ffentlich zugangliche Nutzung ermaoglicht.

Auf dem Bild ist der derzeitige uns bekannte Stand der Interessenten und Ideen dargestellt:

Gebiude 1B
S+IV+D
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