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Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. I11/14 ,,Ganseweide, HohefeldstraBe*
(Behandlung der Anregungen und Beschluss der Satzung)

Begriindung der Vorlage

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes ist ca. 2,03 ha groR und umfasst
die Flurstiicke Nr. 3/19, 3/28, 3/29, 3/30, 3/31, 3/37,115/2,119/2, 121/2, 125/3 und
126/3 sowie die StraBenparzellen 70/2 tlw. (Ginseweide) und 74/21, 74/22 und 74/25 tlw.
(HohefeldstraRe), alle Flur 3 in der Gemarkung Nordshausen.

Der Geltungsbereich weicht zum vorherigen Geltungsbereich des von der Stadtverordne-
tenversammlung am.31.08.2020 beschlossenen Aufstellungsbeschlusses ab. Die Anderung
beruht zum einen auf der Anregung aus der friihzeitigen Beteiligung zum Endausbau der
Ganseweide. Die Gdnseweide wurde somit bis zur Einmiindung Sandbuschweg in den Gel-
tungsbereich integriert. Zum anderen besteht aktuell keine Absicht einer Neu- bzw. Uberpla-
nung des Bestands auf den Flurstiicken 3/20 und 3/36 (Flur 3, Gemarkung Nordshausen),
wodurch diese Flurstiicke aus dem Geltungsbereich herausgenommen wurden.

Die Flachen des Plangebietes befinden sich gréBtenteils im Stadtteil Nordshausen. Die Flur-
stiicke Nr. 3/19, 3/37, 115/2 sowie die westlichen Bereiche des Flurstiicks 70/2 tlw. und
74/25 tlw. gehren zum Stadtteil Brasselsberg. Die Gemarkungsgrenze ist dement-
sprechend nicht gleichzusetzen mit der Stadtteilgrenze. Erschlossen wird das Plangebiet im
Suiden Uiber die HohefeldstraRe und im Norden tiber die Ganseweide.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Zwei Investoren beabsichtigen den zuvor beschrlebenen 2,03 ha groRen Bereich zwischen der
HohefeldstraRe und der Ganseweide als Wohnbauland zu entwickeln. Zurzeit werden die im
privaten Eigentum befindlichen Grundstiicke teils ackerbaulich bewirtschaftet, teils als Wie-
sen- bzw. Gartenflache inkl. einer Gartenhiitte genutzt. Ebenfalls werden diese Grundstiicke
durch einen markanten Gehélzbestand im Westen gepragt..

Ziel und Zweck der Planung ist die Schaffung zus&tzlichen Wohnraums fiir die Stadt Kassel
durch eine maRvolle, der Umgebung angepasste Arrondierung des stadtebaulich
betrachteten Ortsrandes von Brasselsberg; d.h. die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur geordneten stddtebaulichen Entwicklung des Bereiches zwischen den
Ortsteilen Brasselsberg und Nordshausen sowie den dazugehérigen Verkehrs- und Aus-
gleichsflachen fiir Natur und Landschaft unter besonderer Berucksmhtngung der ortllchen
Gegebenheiten.
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Es soll - unter der Beriicksichtigung des Bestands - eine vertragliche Dichte realisiert werden.
Die naturrdumliche Situation aufgrund des angrenzenden Landschaftsschutzgebiets soll hier-
bei ebenso beriicksichtigt werden, wie die Beschliisse der Stadtverordnetenversammlung
hinsichtlich der Sozialraumquote und der klimaneutralen Kommune bis 2030.

Dies entspricht der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung zur
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme.

Dariiber hinaus hat die Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Stadt Kassel vom Institut fiir Woh-
nen und Umwelt aus dem Jahr 2019 einen jahrlichen Bedarf von 900 Wohneinheiten bis zum
Jahr 2030 festgestellt. Aufgrund der hier angedachten wohnbaulichen Nutzung kénnte somit
ein Teil des kalkulierten Bedarfs gedeckt werden.

3. Planungsrecht

Die Flache befindet sich im planungsrechtlich definierten AuBenbere|ch gemal? § 35 BauGB.
Es handelt sich, trotz der Siedlungsrandlage, um einen integrierten Standort, der zudemin
der uibergeordneten Planung des Flachennutzungsplans (FNP) 2016 des Zweckverbandes
Raum Kassel bereits als Wohnbauflache ausgewiesen wird und damit zur Wohnbaulandent-
wicklung vorbereitet. Somit entspricht die vorgesehene Entwicklung der Darstellung des Fl&-
chennutzungsplans.

Als Voraussetzung fiir eine geordnete stidtebauliche Entwicklung ist somit die Herstellung
von Planungsrecht durch die Aufstellung eines Bebauungsplans gemiR § 2 Abs. 1 BauGB
i.V.m & 30 Abs. 1 BauGB erforderlich.

4, Aktuelle Planung
Als stadtebauliche Grundlage wurde ein stadtebauliches Konzept mit zwei Varianten fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes inkl. der éstlich angrenzenden Flachen erarbeitet, um

- eine zukiinftige Entwicklungsperspektive fiir das Areal an der HohefeldstraBe darzustellen.
Der Untersuchungsbereich des stadtebaulichen Konzeptes ist somit ca. 3,6 ha groR. Dies hat
das Ziel, bei einer moglichen zukiinftigen Erweiterung des Plangebiets die stadtebauliche
Entwicklung vorausschauend mitzudenken und ein ganzheitliches Konzept umsetzen zu kén-
nen. Die Abgrenzung ergibt sich durch die im FNP ausgewiesene Wohnbaufliche.

Es ist ein Bebauungsmix vorgesehen. Geplant sind Einfamilien- und Reihenhiuser sowohl als
auch Geschosswohnungsbau Das Baugebiet wird primar tiber die HohefeldstralRe im Stiden
angebunden. Die Planstrae hat zudem im Norden Anschluss an die StraBe Ginseweide.
Riickwartig liegende Grundstticke oder Tiefgaragenzufahrten werden iiber untergeordnete
Wohnwege auf den privaten Grundstiicken mit einer entsprechend reduzierten Fahrbahn-
breite erschlossen. Ein geplanter FuR- und Radweg fiihrt in Ost-West-Richtung durch das
Quartier. Die im Plangebiet liegenden Flachen befinden sich ausschlieBlich im Privateigentum.
Die Herstellung einer zweckmaRigen verkehrlichen und infrastrukturellen ErschlieBung auf
der Grundlage des stadtebaulichen Konzepts erfordert zukiinftig eine Neuordnung, die durch
die Investoren durchzufithren ist.

Das norddstliche Plangebiet wird vor allem durch das vorhandene Gewisser gepragt. Der
dort freizuhaltende Gewdsserrandstreifen von 10 m wird gewahrt und durch entsprechend
festgesetzte Bepflanzung und MaBnahmen aufgewertet. Weitere Gehdlzanpflanzungen sind,
zusatzlich zu den StraBenbaumen primdr innerhalb der privaten Baugrundstiicke vor-
gesehen.

Neben der pragenden Elche im Norden, nahe dem Gewasser, und drei weiteren Hoch-
stimmen im westlichen Plangebiet, wurde der pragende siidliche Gehdlzstreifen in die Pla-
nung integriert.
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Ergénzt wurde das stadtebauliche Konzept im weiteren Bebauungsplanverfahren durch die
Erarbeitung von 3D-Darstellungen, um die Héhenentwicklung aufgrund der hier speziell vor-
liegenden Hangsituation stadtebaulich abschlieBend beurteilen zu kénnen. Dadurch soll ge-
wihrleistet werden, dass die weitere Ortsrandentwicklung sich stadtebaullche in den angren-
zenden Bestand einfuigt.

5. Planverfahren
Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 11l/14 ,Ganseweide, HohefeldstraRe" wird die

planungsrechtliche Voraussetzung fiir die Entwicklung von Wohnbauland geschaffen. Da die
zu uberplanende Flache gemaR & 35 BauGB im planungsrechtlich definierten AuRenbereich
liegt, ist der Bebauungsplan im zweistufige Regelverfahren gemaR der §§ 3 und 4 BauGB und
mit einer Umweltpriifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB sowie der Erstellung eines Umweltberichts
nach & 2a BauGB durchzufiihren. Am 31.08.2020 hat die Stadtverordnetenversammiung der
Stadt Kassel gemaRB & 2 Abs. 1 BauGB den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr.
l1I/14 ,Géanseweide, HohefeldstraRe" gefasst. Die Bekanntmachung erfolgte am 04.09.2020
im Amtsblatt der Stadt Kassel. Aufgrund des geénderten Geltungsbereichs ist der Aufstel-
lungsbeschluss mit dem Offenlegungsbeschluss neu zu fassen.

Am 23.04.2021 wurde die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
im Amtsblatt der Stadt Kassel Nr. 025, 5. Jahrgang, ortsiiblich bekannt gemacht. Die frithzei-
tige Beteiligung der Offentlichkeit fand parallel mit der friihzeitigen Beteiligung der Behérden
und Tréger o6ffentlicher Belange gem. & 4 Abs. 1 BauGB vom 03.05.2021 bis einschlieBlich
28.05.2021 statt.

Zum Teil aufbauend auf die Stellungnahmen zur friihzeitigen Beteiligung und zur Fertig-
stellung des Bebauungsplanentwurfs wurden weitere erforderliche Gutachten und Konzepte
als Grundlage fiir die Festsetzungen und Regelungen des stidtebaulichen Vertrags erstellt.
Diese sind u.a. ein Lérmgutachten, ein Fachbeitrag Energie, ein Entwésserungskonzept, ein
Beitrag Bodenschutz und eine klimatische Stellungnahme. Die Ergebnisse bzw. Erkenntnisse
aus diesen Gutachten bzw. Konzepten wurden in die Bebauungsplanunterlagen eingearbeitet
oder werden mit als Regelungsgegenstand in den stidtebaulichen Vertrag aufgenommen.

Am 29.07.2022 wurde die Offenlage gem. & 3 Abs. 2 BauGB im Amtsblatt der Stadt Kassel Nr.
035, 6. Jahrgang, ortsiiblich bekannt gemacht. Die Offenlage fand parallel mit der Beteiligung
der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB vom 08.08.2022 bis -
einschlieflich 09.09.2022 statt.

Aufbauend auf die Stellungnahmen aus der Offenlage sowie im Zuge der Erstellung des Tras-
sensummenplans wurde ein Anderungsbedarf der Bebauungsplanunterlagen festgestellt, z.B.
die erforderliche Verbreitung der StraBenverkehrsfldche von 8,00 m auf 9,00 m. Dies fiihrte
zu einer erneuten Offenlage gem. & 4a Abs. 3 BauGB. Hierfiir bedarf es keines erneuten Be-
schlusses. Die erneute Offenlage wurde im Amtsblatt der Stadt Kassel Nr. 007, 7. Jahrgang,
am 27.01.2023 ortsuiblich bekannt gemacht. Die erneute Offenlage wurde parallel mit einer
erneuten Beteiligung der Behdrden und Tréger offentlicher Belange vom 06.02. 2023 bis ein-
schlieBlich 24.02.2023 durchgefiihrt.

- Die vorgetragenen Inhalte aus der Offenlage sowie der erneuten Offenlage wurden in die
Abwagung gem. § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt, behandelt und soweit erforderlich und moglich
in die Bebauungsplanunterlagen eingearbeitet. Die in Tabellenform aufbereitete Beschluss-
fassung zur Abwégung zur Offenlage ist als Anlage (2a) und zur Abwagung zur erneuten Of -
fenlage als Anlage (2b) beigefiigt.
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6. Kosten und stddtebauliche Vertrag ,

Die Investoren iibernehmen die Kosten die im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung und
Verfahrensdurchfiihrung entstehen. Zur Absicherung der Inhalte des Bebauungsplans und fiir
weiteren zu erwartenden Regelungsbedarf (u.a. Umsetzung der Sozialquote) soll zwischen
den Investoren und der Stadt Kassel ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen werden. Eben-

+ falls soll zur Absicherung der ErschlieBung ein StraRenausbau- und ErschlieBungsvertrag mit
anschlieBendem Ubereignungsvertrag zwischen den Investoren und der Stadt Kassel abge-
schlossen werden. '

i. V. Mehls

Kassel, 17. April 2023





