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1 Planungsanlass

Ziel und Zweck der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes fiir den Bereich des ehemaligen Post-Geldndes
Frankfurter Stralle 233/Knorrstralle 13 ist die planungsrechtliche Vorbereitung einer privaten Umnutzung und Ent-
wicklung der vorhandenen und zum Teil denkmalgeschiitzten Gebdudesubstanz.

Das Areal wurde bereits vor einigen Jahren privatisiert. Auf dem stidostlichen Grundstiicksteil (erschlossen iiber die
KnorrstraRe) befindet sich das ehemalige Wohnheim der Telekom, dass aktuell als Hotel genutzt wird. Die denkmal-
geschiitzte Villa Credé auf dem nordwestlichen Grundstiicksbereich (erschlossen {iber die Frankfurter Strale), die
zuletzt von der Telekom als Seminargebdude genutzt wurde, steht aktuell leer und soll zukiinftig wieder einer Wohn-
und/oder gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden.

Im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. VIII/66 ,KnorrstraRe/CredéstraBe” (i.Kr. seit 16.12.1991) ist das Plan-
gebiet als ,Flache fiir den Gemeinbedarf: Post” festsetzt. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. VIII / 66 A
JFrankfurter Strale 233" werden die Festsetzungen des derzeit rechtskréftigen Bebauungsplans ersetzt und sind
somit nicht mehr anzuwenden.

2 Lage und raumlicher Geltungsbereich

TS o 23 \ e / ; .r‘% >
S ll'l o0 .r““ (g/. S TeaES ;{.b

amt fiir Bodenmanagement und Geoinformation)

Der Geltungsbereich hat eine GesamtgroRe von 3.296 m? und umfasst die Flurstiicke 27/1 und 128/27, Flur 5, Gemar-
kung Niederzwehren. Er wird wie folgt begrenzt:

e im Westen durch die Frankfurter Strale,

o im Norden durch die Nachbargrundstiicke Frankfurter Stralle 229A und 229B sowie die Griin- und Verkehrsfla-
chen der Buswendeschleife,

e im Osten durch die KnorrstralRe sowie
e im Siiden durch das Nachbargrundstiick Frankfurter StralRe 235 einschlieRlich der riickwartigen Griinflache.

| AN P
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3 Planverfahren

Bebauungsplan der Innenentwicklung (8§ 13a BauGB)

Der Bebauungsplan hat die Nachverdichtung und Umnutzung bestehender Baufldchen in innerbrtlicher Lage zum Ziel.
Da es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt, wird der Bebauungsplan auf Grundlage des § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Die Anwendung des Verfahrens gem. § 13a (2) BauGB ist maglich, sofern die im Bebauungsplan zuldssige Grundfla-
che weniger als 70.000 m? betragt und kein Vorhaben begriindet wird, das der Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertrdglichkeitspriifung bzw. einer allgemeinen oder standortbezogenen Vorpriifung des Einzelfalls nach dem
Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt. Auch diirfen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachti-
gung der in & 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b} BauGB genannten Schutzgliter vorliegen.

Im rund 0,3 ha groRen Geltungsbereich kénnen knapp 1.650 m? (GRZ 0,5) Grundflache gem. § 19 (2) Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO0) realisiert werden. Die Grenze von 20.000 m? gem. § 13a (1) Nr. 1 BauGB wird somit unterschritten.
Weitere Bebauungsplane in einem engen sachlichen, réumlichen und zeitlichen Zusammenhang bestehen nicht. Ein
UVP-pflichtiges Vorhaben wird durch die Planung nicht begriindet. Im Umfeld des Planareals befinden sich auch
keine Natura 2000-Gebiete (FFH-/Vogelschutzgebiete), die beeintrachtigt werden kénnten. Somit sind alle Vorausset-
zung zur Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens nach § 13a BauGB erfiillt.

Im beschleunigten Verfahren gem. 8 13 a BauGB wird auf die Erstellung einer Umweltpriifung mit Umweltbericht
gem. 8 2a BauGB sowie einer zusammenfassenden Erklarung gem. 8 10 (4) BauGB abgesehen, auch wird kein Moni-
toring zur Umsetzung des Bauleitplanverfahrens durchgefiihrt. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, gelten gem. § 13a (2) Nr. 4 BauGB als erfolgt oder zul&ssig.

Stadtebaulicher Vertrag (8 11 BauGB)

Zum Bebauungsplan wird zwischen der Stadt Kassel und dem Investor ein stadtebaulicher Vertrag gem. & 11 BauGB
abgeschlossen, in dem Regelungen zur Kosteniibernahme getroffen werden (vgl. Pkt. 10).

3.1 Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss zur Durchfiihrung des Bebauungsplans Nr. VIII / 66 A wird zeitgleich mit dem Beschluss
2ur Offenlage gefasst.

3.2 Friihzeitige Beteiligung gem. 88 3 (1) und 4 (1) BauGB

Von einer friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange tiber
die Planung gem. 88 3 (1) und 4 (1) BauGB wurde gem. § 13a (2) Nr. 1i.V.m. § 13 (2) Nr. 1 BauGB abgesehen.

3.3 Beteiligung gem. 88 3 (2) und 4 (2) BauGB

- Ergénzung folgt -
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4 Ubergeordnete Planungen

4.1 Regionalplanung

Im Regionalplan Nordhessen 2009 ist das Plangebiet als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand” festgelegt. Die Planung
entspricht den Festlegungen des Regionalplans.

4.2 Flachennutzungsplan

&_ Ao\ A L.
Flachennutzungsplan (ZRK 2007), ohne MaBstab

Im Flachennutzungsplan (FNP) des Zweckverbands Raum Kassel 2007 ist das Plangebiet als ,Gemischte Baufléche”
dargestellt. Nérdlich und stidlich angrenzend an das Grundstiick befinden sich ebenfalls gemischte Bauflachen, im

A

T

Flaviae
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Osten gliedert sich an Sonderbauflache Einkaufszentrum an. Die Planung entspricht der Darstellung des Flachennut-
zungsplans.

KEP-Zentren

Fiir die Entwicklung des Einzelhandels im Gebiet des Zweckverbands Raum Kassel wurde 2007 ein Kommunaler
Entwicklungsplan Zentren (KEP Zentren) beschlossen. Zielsetzungen der Entwicklungsplanung sind die Sicherung der
Nahversorgung, die Stérkung der Zentren und die Begrenzung dezentraler Einzelhandelsansiedlungen. Der KEP Zent-
ren wird im Rahmen des Flachennutzungsplanes umgesetzt.

Fiir den Geltungsbereich enthélt das KEB Zentren keine Festlegungen.

\ R AHFRY S 71

Ausschnitt aus dem Landschaftsplan Zweckverband Raum Kassel, MaBnéhmenkarte
Der Landschaftsplan des Zweckverbands Raum Kassel (2007) stellt das Plangebiet als ,baulich geprégte Flache” dar.
Im Planwerk ist folgende MaRnahme (Schutzflache Nr. 10322) im Geltungsbereich festgelegt:

.In heher verdichteten und zu starkerer Uberwéarmung neigenden Siedlungsbereichen entlang der Frankfurter StraRe
und CredéstraRe Durchfiihrung / Férderung von Begriinungs- und Entsiegelungsmalnahmen (Baumpflanzungen,
Dach- und Fassadenbegriinung) auf offentlichen und privaten Flachen, an 6ffentlichen und privaten Geb&uden, wo
immer mdglich.”

Weiter ist in der Entwicklungskarte die Anpflanzung einer Baumreihe an der Frankfurter Strafle dargestellt.

Faagy=1
facavidnd
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4.4 Bebauungspldane

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des rechtskréftigen Bebauungsplans Nr. VIII/66 ,KnorrstraRe/CredéstraRe” und
ist dort als ,Flache fiir den Gemeinbedarf: Post” festgesetzt. AuRer einer Zu-/Ausfahrt im Bereich der KnorrstraRe
und einem zum Erhalt festgesetzten Baum an der Frankfurter StralRe enthalt der Bebauungsplan keine weiteren Fest-
setzungen fiir den Geltungsbereich.

Sidlich und nérdlich des Geltungsbereichs setzt der Bebauungsplan Mischgebiete fest, zudem grenzt das Sonderge-
biet Einkaufszentrum fiir das DEZ-Einkaufszentrum an.

4.5 Schutzgebiete

Wasserschutz
Das Plangebiet befindet sich innerhalb des amtlich festgesetzten Heilquellenschutzgebiets fiir die Heilquelle ,TB
Wilhelmshohe 3" (AuRere Schutzzone Schutzzone B2, Festsetzung vom 02.10.2006, StAnz. Hessen 46/2006 S. 2634).

Denkmalschutz

Im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches befindet sich die denkmalgeschiitzte Villa Credé. Auf dem rund 10 ha gro-
Ren ehemaligen Gelénde der Waggonfabrik Gebriider Credé & Co. (Kernbereich heutiges DEZ-Gel&nde) standen einst
drei Villen der Credé-Familie. Der StraRenname Credéstralle (Verbindung zwischen Frankfurter StraBe und Knorr-
stralRe/B3), das ehemalige Verwaltungsgebdude der Waggonfabrik auf dem heutigen DEZ-Geldnde (einst als Musik-
akademie genutzt) und die Villa Credé von Konrad Credé jun. (Frankfurter StraRe 233) sind die letzten historischen
Uberreste, die an die pragende Produktionsstatte erinnern.

Die Villa Credé/Geb&ude Frankfurter StraRe 233 (Flurstiick 27/1, Flur 5), Gemarkung Niederzwehren, ist gem. § 2 (1)
Hessisches Denkmalschutzgesetz ein Kulturdenkmal. Die préagenden Elemente der um 1910 im Landhausstil errichte-
ten zweigeschossigen Villa sind das Walmdach mit Dachgauben sowie die durchgehend rechteckige Fensterauftei-

AR
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lung mit Oberlichtern, vertikalen und horizontalen Sprossen und einheitlichen Klappladen. Von der Frankfurter Stralle
aus gesehen besteht im rechten Teil des Gebdudes, {iber drei Fensterachsen, ein eingeschossiger Vorbau mit einldu-
figer Treppe und schmiedeeisernen Originalgel@ndern mit Credé-Emblemen. Dieser Vorbau dient als Haupteingangs-
bereich und ist mit vier rechteckigen Pfeilern sowie mit einer in einem Rundbogen eingefassten Tiir versehen. So-
wohl an der linken als auch an der rechten Gebaudehélfte befindet sich ein eingeschossiger Anbau mit dartiberlie-
gendem Balkon. Die Riickseite des Geb&udes verfligt ebenfalls tiber die durchgehend rechteckige Fensteraufteilung
mit Oberlichtern, vertikalen und horizontalen Sprossen und einheitlichen Klappldaden. Dariiber hinaus besteht ein
Mittelrisalit mit franzosischem Balkon und schmiedeeisernem Gelander im 1. OG. Pragend ist zudem eine aus dem
0G begehbare groRRe Terrasse mit zwei seitlichen Treppenanlagen, die zum tiefer liegenden Garten fiihren. Die mit
Sprossenfenster versehenen rundbogigen Dachgauben wiederholen sich unterhalb der Terrasse an der Aufienwand
des Kellergeschosses.

Im Geltungsbereich und seinem Umfeld befinden sich keine Bdume des unter Denkmalschutz stehenden Gesamt-
kunstwerkes ,, 7000 Eichen - Stadtverwaldung statt Stadtverwaltung” von Joseph Beuys.

Naturschutzrecht
Innerhalb und im direkten Umfeld des Plangebietes sind keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht vorhanden.

4.6 Informelle Konzepte und Planungen

Integriertes Klimaschutzkonzept fiir die Stadt Kassel

Im November 2012 wurde von der Stadtverordnetenversammlung die Umsetzung des integrierten Klimaschutzkon-
zepts fiir die Stadt Kassel beschlossen. Darin sind Handlungsziele festgelegt, wie die Stadt ihren Verpflichtungen im
Klimabiindnis sowie in den Programmen , 100 Kommunen fiir den Klimaschutz” und ,100 % Erneuerbare Energie
Regionen” nachkommen und den CO2-AusstoR bis 2030 um 31,3 % gegeniiber 2009 reduzieren kann. Ein Handlungs-
feld dazu ist die ,Energieoptimierte Planung und energetische Verbesserung von Wohn-, Gewerbe- und Industriege-
bieten”. Hierzu zdhlen die Beriicksichtigung energetischer Aspekte in der Bauleitplanung bzw. {iber Festsetzungen im
Bebauungsplan, die Aufnahme von Klima- und Energiezielen (z.B. Passivhaus-Niveau, KfW-Férderniveau) in stadte-
bauliche Vertrage und in Vertrage fiir Grundstiicksverkaufe mit privaten Bauherren.

Optimalerweise sind Gebdude im Hinblick auf die Verringerung der Abhéngigkeit von Importen fossiler Energietrager
und den Klimaschutz so zu errichten und zu betreiben, dass sie mit mdglichst geringem Priméarenergiebedarf vor-
nehmlich aus heimischen Quellen auskommen und geringe CO,-Emissionen aufweisen. Es gilt das Prinzip, den Ener-
giebedarf durch Effizienzmallnahmen wie Verbrauchsminimierung, intelligente Verteilung und verlustarme Produktion
gering zu halten und den verbleibenden Anteil durch Energietrager zu decken, die moglichst heimischen Ursprungs
sind und keinen fossilen Kohlenstoff enthalten. Gesetzliche Mindestvorgaben hierfiir sind die aktuellen Grenzwerte
der EnEV (Energieeffizienz) und das EEWarmeG (Energieeffizienz/fossil-C-freie Energieerzeugung aus heimischen
Quellen).

Die bundesgesetzlichen Vorgaben der EnEV (Energieeinsparverordnung) und des EEWarmeG (Gesetz zur Forderung
Erneuerbarer Energien im W&rmebereich) regeln die Themen Klimaschutz und Energieeffizienz fiir die geplanten
Neubauten in ausreichender Weise. Weitergehende Festsetzungen in Bebauungspl&nen zu konkreten energetischen
Aspekten (z.B. Nutzung solarer Energie) sind i.d.R. nur erforderlich, sofern Siedlungserweiterungen mit einer Vielzahl
an Geb&uden geplant sind. Festsetzungen zu wenigen Einzelvorhaben — wie im konkreten Fall — schrénken das
Spektrum an Moglichkeiten oft nur unnétig ein. Die allgemeinen Festsetzungen zu Vegetationsanteilen, Dachgestal-
tung, Gebdudestellung usw. hingegen beriicksichtigen bereits die Gesichtspunkte des Klimaschutzes und der Klima-
anpassung.

Verkehrsentwicklungsplan Stadt Kassel 2030

Der Verkehrsentwicklungsplan Stadt Kassel 2030 (VEP 2030) legt die strategischen Grundsétze und Leitlinien der
zukiinftigen Verkehrsentwicklung fiir die néchsten 15 bis 20 Jahre fest. Er ist verkehrsmitteliibergreifend und integ-
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riert angelegt, d.h. fiir alle Verkehrsmittel (FuR, Rad, Bus, StraRenbahn und Eisenbahn, Pkw-Verkehr und Wirtschafts-
verkehr) wurde eine integrierte Mobilitatsstrategie fir die zukiinftige Verkehrsplanung in Kassel entwickelt.

Fir den Geltungsbereich und sein Umfeld enthélt der VEP 2030 folgende Aussagen/MaRnahmenvorschlége:

Im Handlungsfeld D6 ,Stadtvertrdgliche und integrierte StraRenraumgestaltung” wird fiir die Frankfurter StraRe
(Bereich zwischen Altenbaunaer StraRe und Auestadion) eine integrierte Umgestaltung der des StraRenraums vorge-
schlagen. Diese soll insbesondere die Verkehrssicherheit, StraBenraumqualitét, die Anzahl von Querungsmdglichkei-
ten Querungen sowie den Larmschutz erhéhen. Fiir den nérdlich des Plangebietes liegenden Knotenpunkt
LeuschnerstralBe/Credéstrale ist eine Neuregelung geplant.

Die vorgesehenen MalRnahmen werden durch die vorliegende Planung nicht beeintrachtigt.

5 Heutige Situation/Bestand

5.1 Plangebiet und Umgebung

t Plangebiet {Inekt

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 3.296 m? und befindet sich zwischen Frankfurter StraRe und KnorrstraRe im
Siiden der Kernstadt von Kassel.

Gebietsstruktur und Nutzung

Das Plangebiet wurde bis vor einigen Jahren als Seminargebdude mit Wohnheim durch die Telekom genutzt. Seit
2012 befindet sich im ehem. Wohnheim an der KnorrstralBe (KnorrstraBe 13) eine Hotelnutzung. Die denkmalge-
schiitzte Villa an der Frankfurter StraRBe (Frankfurter StraRe 233) steht aktuell leer.

Die 2-geschossige Villa (mit Walmdach) und das 2-geschossige Hotelgeb&ude (mit Mansarddach) sind mit einem 1-
geschossigen Baukorper an der nérdlichen Grundstiicksgrenze verbunden, der den Gartenbereich abgrenzt.

Im Erdgeschoss des ehemaligen Wohnheims sind Stellplatze untergebracht, ebenso auf den Freiflachen an der
KnorrstraR8e. Die Freiflachen nord-westlich der Villa sind ebenfalls teilweise befestigt und wurden als Parkmdglich-
keit genutzt.

[
2
s

o
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Vor allem an der nérdlichen und siidlichen Grundstiicksgrenze befindet sich markanter Baumbestand.

Blick auf die Villa vom Innenhof aus. Links der
eingeschossige Verbindungsgang.
A% ‘1- 7 R

Blick iiber den eingeschossigen Verbindungsgang
(Fotos: ANP Kassel)

Umgebung
Die ndhere Umgebung des Plangebietes ist durch gemischte Strukturen gepragt.

Nordlich des Geltungsbereichs befindet sich an der Frankfurter StralRe 229A das Seminargebaude ,Haus der Apothe-
ker" der Landesapothekerkammer Hessen. Dieses ebenfalls denkmalgeschiitzte Geb&ude wurde auf dem riickwarti-
gen Grundstiick um einen modernen Neubau, in dem Biiro- und Praxisfléchen untergebracht sind (Frankfurter StraRe
229B), erganzt. Daran grenzt nordlich eine Griinfldche an, die als FuB- und Radverbindung zwischen der Haltestelle
.LeuschnerstraRe” und dem DEZ-Einkaufszentrum dient. Angrenzend an das Planareal befindet sich eine Buswende-
schleife.

.Haus der Apotheker” und riickwartiges Biiroge- An der Knorrstrale: Gartenflachen, ein Wohnge- Wohn- und Geschaftshaus an der Frankfurter
béude nérdlich des Geltungsbereichs baude sowie das ehem. Mobelhaus Stralle

Ehem. Tankstelle suidlich der Villa Gemischte Strukturen westlich der Frankfurter Griinverbindung nérdlich des Geltungsbereichs
Stralle

(Fotos: ANP Kassel)
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Ostlich des Geltungsbereichs befindet sich das weitléufige Areal des DEZ-Einkaufszentrums mit seinen ausgedehn-
ten Stellplatzflachen.

Das Areal wird im Siiden an der Knorrstrae von einer Gartenflache begrenzt. Daran schlieBt ein Wohngeb&ude
(KnorrstraRe 9) sowie ein ehemaliges Mobelhaus an. An der Frankfurter StralRe sind ein Autohandel (ehem. Tankstel-
le, Frankfurter StralRe 235) sowie ein Wohn- und Geschéftshaus (Frankfurter Strafse 239) benachbart.

Westlich des Geltungsbereichs und der Frankfurter StralRe befinden sich gemischte Strukturen als Einkaufsstétten
(u.a. ein dm- und ein Penny-Markt, Béckerei) und Wohn- und Geschaftshduser.

5.2 ErschlieBung und Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt sowohl fir den motorisierten Individualverkehr als auch fiir FulRgénger und
Radfahrer Gber Frankfurter StralRe bzw. die Knorrstrale.

Fine OPNV-Anbindung ist tiber die Tramstation ,Leuschner StraRe” (Trassenverlauf iiber die Frankfurter StraRe)
sowie die Bushaltestellen ,Leuschner StraRe/DEZ" und ,DEZ-Einkaufszentrum” in unmittelbarer Nahe zum Planareal
gegeben.

5.3 Ver- und Entsorgung

Uber die Frankfurter StraRe und die KnorrstraRe ist das Plangebiet an alle leitungsgebundenen Infrastrukturen ange-
schlossen.

Ein Anschluss an das Fernwdrmenetz der Stadt Kassel ist gegenwartig nicht mdglich. Eine Erweiterung des Netzes
ist fiir einen Teil der Knorrstra3e geplant.

5.4 Darstellung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

—zum Zeitpunkt der Bestandserhebung (August 2015) —
Boden

Das Plangebiet liegt im Bereich von unterschiedlich méchtigen LoRlehm-Ablagerungen iiber einem Untergrund aus
Tertidrsedimenten und Mi:rt]erem Buntsandstein. Aus diesen Substraten haben sich als Boden urspriinglich vorwie-
gend Parabraunerden mit Ubergéngen zu Braunerden und Pseudogley entwickelt.

Allerdings ist davon auszugehen, dass diese urspriinglich vorhandenen Boden durch Einfliisse der Besiedlung (Bo-
denabtrag, Auftrag von Fremdmaterialien, Versiegelung) in im Einzelnen nicht bekanntem Umfang verandert wurden.
Genaue Aussagen zu den tatsdchlich vorhandenen Bdden sind deshalb nicht méglich.

Wie aus dem Bestandsplan ersichtlich ist, sind gegenwartig etwa 63 % der Gesamtfldche versiegelt oder teilversie-
gelt, etwa 37 % sind Vegetationsflachen.

Im Einzelnen stellt sich die Flachenaufteilung wie folgt dar:

Gesamtfliche 3.296 m’ 100 %
Uberbaute Flachen 1.130 m’ 34 %
Versiegelte bzw. teilversiegelte Flachen 962 m’ 29 %
Vegetationsflachen 1.204 m’ 37 %

Tabelle 1: Nutzungs- und Oberflachenstrukturen im Plangebiet, Bestand

Seltene Bodenformen oder Bdden, die aufgrund besonderer Eigenschaften potenzielle Lebensstatten besonderer
Vegetationstypen oder Lebensgemeinschaften sind, kommen im Plangebiet nicht vor.
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Hinweise auf Bodenbelastungen durch Schadstoffe liegen derzeit nicht vor.

Bewertung
Unter Berlicksichtigung der Lebensraumfunktion des Bodens als mafgebliches Bewertungskriterium ergeben sich fiir
das Schutzgut Boden die folgenden Wertigkeiten:

o Die versiegelten Fl&chen sind als sehr geringwertig zu betrachten.
o Alle ausdauernden Vegetationsflachen haben eine mittlere bis hohe Wertigkeit.

Wasser
FlieRgewdsser kommen im Plangebiet und seiner Umgebung nicht vor.

Wie aus dem Bestandsplan und Tabelle 1 ersichtlich ist, sind innerhalb des Plangebietes gegenwaértig etwa 63 % der
Flache versiegelt. Die potenzielle Versickerungs- oder Speicherfunktion des Bodens im Hinblick auf Niederschlags-
wasser ist hier aufgehoben. 37 % des Geltungsbereichs bestehen aus Wasser durchldssigen sowie versickerungs-
und speicherféhigen Vegetationsfldchen.

Durch Grund- oder Stauwasser beeinflusste Bereiche als potenzielle Lebensorte besonderer Lebensgemeinschaften
kommen im Gebiet nicht vor.

Bereiche, die aufgrund einer besonderen Funktion fiir den Wasserhaushalt als besonders hochwertig und schutzbe-
diirftig einzustufen sind, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Plangebiet Iieg.t innerhalb eines gréReren amtlich festgesetzten Heilquellenschutzgebiets fiir die Heilquelle ,TB
Wilhelmshdhe 3" (AuRere Schutzzone Schutzzone B2, Festsetzung vom 02.10.2006, StAnz. Hessen 46/2006 S. 2634).

Der Hauptgrundwasserleiter liegt im {iberwiegenden Teil des Kasseler Beckens in groRerer Tiefe in den Schichten
des Mittleren Buntsandsteins. Oberflachennah kdnnen iiber stauenden Tonschichten rdumlich begrenzt sogenannte
schwebende Grundwasserstockwerke vorkommen. Nach der Standortkarte Hessen - Hydrogeologische Karte -
1:50.000 liegt das Gebiet in einem Bereich maRiger bis mittlerer Grundwasserergiebigkeit und geringer Verschmut-
zungsempfindlichkeit des Hauptgrundwasserleiters.

Hinweise auf Schadstoffbelastungen des Grundwassers liegen nicht vor.

Bewertung

Unter Beriicksichtigung der Versickerungsféhigkeit und der damit verbundenen Puffer-, Speicher- und Filterfunktion
des Bodens fiir Niederschlagswasser als Bewertungskriterien ergeben sich die folgenden Wertigkeiten:

e Die versiegelten Flachen haben im Hinblick auf das Schutzgut Wasser eine sehr geringe Wertigkeit.

e Alle Vegetationsfldchen haben als voll versickerungsféhige Flachen eine mittlere bis hohe Wertigkeit.

Klima

Die Klimafunktionskarte fiir das Gebiet des Zweckverbandes Raum Kassel (FG Umweltmetereologie am FB Stadt: und
Landschaftsplanung Uni Kassel 2009) ordnet das Plangebiet und die angrenzenden Siedlungsflachen dem ,Uber-
warmungsgebiet 1" zu. Diese Kategorie umfasst , Dichte Bebauung mit wenig Vegetation in den Freirdumen”.

Eine Flachennutzungsénderung/bauliche Verdichtung ist bei Beriicksichtigung verschiedener Vorgaben moglich. Die
Strdmungsrichtungen in unmittelbarer Nachbarschaft sind zu beachten.

Innerhalb des Plangebiets bestehen gegenwaértig 37 % der Gesamtflache aus Vegetationsflachen, die kleinklimati-
sche Ausgleichsfunktionen erfilllen. Fiir die Uberbauten, versiegelten oder vegetationslosen Fldchen ist an heiBen
Sommertagen von einer Tendenz zur Uberwarmung auszugehen.

HERSINED!
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Bewertung
Ausgehend von den sich aus den kleinrdumigen Bau- und Vegetationsstrukturen ergebenden kleinklimatischen Funk-
tionen von Fldchen sind die unterschiedlichen Teilbereiche des Plangebiets wie folgt zu bewerten:

¢ Die iberbauten und versiegelten Flachen haben im Hinblick auf das Schutzgut Klima eine sehr geringe Wertig-
keit.

e Die Vegetationsflachen werden als mittelwertig eingestuft.

Vegetationsstrukturen, Fauna, Arten und Biotopschutz

Die Nutzungs- und Vegetationsstrukturen innerhalb des Plangebietes wurden durch eine Geléndekartierung im Au-
gust 2015 erfasst. Das Ergebnis der Kartierung ist im Bestandsplan (S. 14) dargestellt.

Vegetation
Das Plangebiet I&sst sich bezogen auf die Vegetationsstruktur in drei wesentliche Bereiche einteilen:

e Hausvorbereich Frankfurter StraRe 233 (Denkmal)
e Zentrale Gartenflache zwischen den Geb&uden Frankfurter StralRe 233 und Knorrstralle 13
e Hausvorbereich KnorrstraRe 13

Der Hausvorbereich Frankfurter Strale 233 verfiigt neben zusammenhéangenden gepflasterten Wege- und Verkehrs-
flachen Uber insgesamt vier Teilrasenflachen. Auf der nordlichen Teilrasenflache befindet sich ein markanter Wal-
nuss-Baum, an der bestehenden Mauer zur Frankfurter StraRe auf der westlichen Teilrasenflache steht eine Trauer-
birke und auf der slidwestlichen Teilrasenflache befinden sich an der Grundstiicksgrenze drei weitere Laubbdume.
Entlang der Grundstiicksgrenze und westlich des Vorbaus sind schmale Streifen mit Zierstrauchern bepflanzt.

Die zentrale Gartenflache zwischen den beiden Hauptgeb&uden macht mit rund 48 % einen GroRteil der gesamten
Vegetationsflachen aus. Dieser Bereich ist als Rasenflache angelegt. Entlang des Verbindungsbaus sind kleine Teil-
flachen als Zierstrauch-Pflanzungen angelegt. Nérdlich des Verbindungsbaus besteht ebenfalls ein Rasenstreifen.

Der Hausvorbereich Knorrstralle 13 verfiigt neben zusammenhédngenden gepflasterten Wege- und Verkehrsflachen
sowie einer Treppenanlage zum Eingangsbereich tiber zwei wesentliche Vegetationsfldchen. Die norddstlich gelege-
ne Vegetationsflache ist von einem Silber-Ahorn bestanden, dessen Standbereich von Bodendeckern bewachsen ist.
Die restliche Vegetationsfldche ist als Rasen angelegt. Die Grenze zum nérdlichen Grundstiick wird im Bereich dieser
Griinflache von einer niedrigen Buchsbaumhecke markiert. Die stidliche Vegetationsfléche ist als Rasenflache ange-
legt. Auf dem siidlich anschlieRenden Nachbargrundstiick, aulerhalb des Geltungsbereichs, befindet sich groRerer
Baumbestand und entlang der Grenze Strauchpflanzungen.

Die sonstigen Flachenanteile sind vegetationslos, d. h. sie sind mit Pflaster versiegelt.

Nr. Art Stammqumhmesser l(runend»urchmesser Baumschutzsatzung
(in cm) (in m) der Stadt Kassel
1 Walnuss 82 9 X
Néssender Riss an der Ostseite des Stammes, ein Hauptast ist in ca. 12 m Hohe abgebrochen, insgesamt reduzierte Vitalitat
2 Trauerbirke 26 6
3 Berg-Ahomn 66 8 X
4 Berg-Ahorn 46 8 X
5 Hange-Birke 20 3
6 Silber-Ahorn b5 8 X

Tabelle 2: GroBgehdlze innerhalb des Geltungsbereichs, Nummerierung gem. Bestandsplan
Bis auf die beiden Birken unterliegt der Baumbestand im Geltungsbereich der Baumschutzsatzung der Stadt Kassel.

Geschiitzte bzw. in der Roten Liste Hessen gefiihrte Pflanzenarten wurden nicht festgestellt.
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Aufgrund der méRig differenzierten Biotopausstattung und des hohen Anteils an Versiegelung weist das Grundstiick
insgesamt eine geringe Bedeutung fiir Lebensraumfunktionen bzw. fiir den Biotop- und Artenschutz auf.

Fauna / artenschutzrechtliche Priifung
Zu innerhalb des Plangebietes vorkommenden Tierarten liegen keine Informationen vor.

Aufgrund der Lage und Struktur des Gebiets, sowie des geringen Anteils an GroRgehdlzen und der geringen Flachen-
groRe sowie der bestehenden Storungen durch den Verkehr, ist davon auszugehen, dass nur eine sehr eingeschrénk-
te Anzahl von an solche Bedingungen angepassten und storungstoleranten Tierarten, wie Vogelarten der durchgriin-
ten Siedlungsbereiche (z.B. Amsel, Kohl- und Blaumeise, Star, Hausrotschwanz), vorkommen.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme konnte an dem Walnussbaum eine als Bruthdhle fiir héhlenbriitende Vogelarten
geeignete Offnung festgestellt werden.

Als Lebensrdume fiir Reptilien/Amphibien geeignete Strukturen kommen im Plangebiet nicht vor.

Schutzgebiete und -objekte

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil von Landschafts- oder Naturschutzgebieten. Innerhalb des Plangebietes sind
keine geschiitzten Landschaftsbestandteile, keine nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotope und keine Naturdenkmé-
ler vorhanden.

Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines fiir das Schutzgebietssystem Natura 2000 (FFH- / Vogelschutzgebiet)
gemeldeten Gebietes. Entsprechende Gebiete sind in der ndheren Umgebung nicht vorhanden.

Bewertung

Als Kriterien fiir eine Bewertung werden beriicksichtigt: Art, Anteil und Strukturreichtum der Vegetation, Seltenheit,
Ersetzbarkeit und Alter vorkommender Vegetationstypen, GréRe und Lage von Flachen, Bedeutung als Lebensraum
fir die Fauna, Anbindung an andere Bereiche mit Biotopfunktion, formaler Schutzstatus.

Unter Beriicksichtigung dieser Kriterien sind die im Plangebiet vorhandenen Flachen wie folgt zu bewerten:

e Die versiegelten Flachen werden als sehr geringwertig eingestuft.
e Die gehdlzfreien Vegetationsflachen sind von mittlerer Wertigkeit.

e Als Bereiche etwas hoherer Wertigkeit sind die jeweils von (grdReren) Bdumen bestandenen Bereiche zu betrach-
ten.

Erholung / Freiraumnutzung, Stadtbild

Freiraumnutzungen
Als Privatgrundstiick ist der Bereich des Plangebiets bisher nicht 6ffentlich zugénglich und damit gegenwértig fiir
Freiraum- und Erholungsnutzungen ohne Bedeutung.

Stadtbild

Das Plangebiet stellt sich als bebaute, private Flache dar, die im Wesentlichen von den beiden Geb&uden an der
Frankfurter StraBe bzw. Knorrstralle geprégt ist. Die denkmalgeschiitzte Villa Credé ist aufgrund des Baumbestandes
und durch den Abstand des Gebéudes zur Strale entlang der Frankfurter StralRe weniger prasent wie beispielsweise
der auf dem stidwestlich anschlieRenden Grundstiick gelegene Autohandel mit entsprechenden Werbeanlagen oder
das ehemalige Mdbelhaus. Dennoch ist die Villa Credé stadtbildpragend. Im gesamten Bereich zwischen Frankfurter
StraRe, Credéstrale und KnorrstralBe spiegelt sich durch den Wechsel der Geb&udetypologien, den unterschiedli-
chen Dichten und Nutzungen die vorhandene Mischnutzung wider.

Das als Hotel genutzte Geb&ude an der Knorrstrale riickt wie die gesamte Bebauung an der KnorrstralRe ebenfalls
leicht schrag vom Strallenraum ab. Mit rund 10 m Héhe, ist die auf dem Dach des Geb4udes befindliche Antennen-
anlage besonders markant. Aufgrund des Vegetationsbestandes und der baulichen Anlagen sind Durchblicke von der
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Frankfurter StraRe zur KnorrstraBe und umgekehrt nur eingeschrénkt maglich. Die zentrale Gartenanlage ist vom
offentlichen Raum nicht einsehbar.

Bevidlkerung und Gesundheit, Lufthygiene, Larm

Luftreinhaltung
Aufgrund der Kessellage ist die lufthygienische Situation in Kassel schwierig, alle bebaubaren Gebiete sind daher als
NVorranggebiet Luftreinhaltung” festgelegt.

Larm
Das Umfeld des Plangebiets ist iiberwiegend durch Mischnutzungen und das Sondergebiet (DEZ) bestimmt. Die Er-
schlieRung erfolgt tiber die Frankfurter StralRe sowie die KnorrstraRe.

Entsprechend der Larmkartierung Hessen 2012 werden durch die Frankfurter Strae bzw. KnorrstraRe im Geltungsbe-
reich Tag-Abend-Nacht-Larmwerte (MaR fiir die ganztagige Larmbelastung tiber 24 Stunden, bei dem Pegel in den
Abend- und Nachtstunden stéarker gewichtet werden als in den Tagstunden) LDen von bis zu 70-75 dB(A) bzw. 65-70
dB(A) sowie Nachtwerte (durchschnittliche Larmbelastung in der Nacht (22:00-6:00 Uhr)) von 60-65 dB(A) bzw. 55-60
dB(A) verursacht.

B [ >45-5008()

. > 50 - 55 dB(A)

> 55 - 60 dB{A)
> 60 - 65 dB(A)
> 65 - 70 dB(A)
> 70 - 75 dB(A)
> 75 dB(A)
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Larmkartierung Hessen 2012, Hauptverkehrsstrale, links Tag-Abend-Nacht-Larmindex (LDen), rechts Nachtindex (LNight)
(http://laerm.hessen.de)
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] > 45-30 dB(A)
> 50 - 55 dB(A)
2| [ >55-60¢EA)
> 60 - 65 dB(A)
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> 70 - 75 dB(A)
W > 7590

Larmkartierung Hessen 2012, Schienenldrm, links Tag-Abend-Nacht-Larmindex (LDen), rechts Nachtindex (LNight)
(http://laerm.hessen.de)

Neben dem StraBenverkehr gibt es weiteren Lérmeintrag durch den Trambahnverkehr in der Frankfurter Strae. Hier
werden Tag-Abend-Nacht-Larmwerte (LDen) von 55-60 dB{A) sowie Nachtwerte von 50-55 dB(A) verursacht.

Durch die bestehenden Ladrmimmissionen entlang Frankfurter Stralle bzw. KnorrstralRe sind vor allem die Westfassa-
de der Villa und die Ostfassade des als Hotel genutzten Gebaudes belastet. Die Orientierungswerte der DIN 18005
fiir Mischgebiete (60 dB{A) tags und 50 dB(A) nachts) werden an diesen Fassaden {iberschritten.
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Die vom Verkehr ausgehenden Larmbelastungen miissen bei zukiinftigen baulichen MaRnahmen (Grundrissorientie-
rung, fensterunabhéngige Beliiftung, Hamburger Fenster 0.4.) beriicksichtigt werden, um den Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Lebensbedingungen gerecht zu werden und sind individuell je nach Schutzwiirdigkeit der Nutzung
(Wohnnutzung, gewerbliche Nutzung) im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens festzulegen.

Aktive SchallschutzmalRnahme scheiden aufgrund der beengten Situation innerhalb eines bebauten Gebietes aus.

Kultur- und Sachgiiter

Innerhalb des Plangebietes befindet sich die denkmalgeschiitzte Villa Credé. Im unmittelbaren Umfeld des Plange-
biets sind auler vereinzelten denkmalgeschiitzten Geb&uden in der Frankfurter StraRe und Knorrstrale keine beson-
deren Kultur- und Sachgiiter vorhanden.

6 Planung

Durch den Bebauungsplan soll die bereits erfolgte Privatisierung des ehem. Post-/Telekom-Areals auch planungs-
rechtlich vollzogen werden. Entsprechend der benachbarten gemischten Strukturen soll auch der Geltungsbereich als
Mischgebiet festgesetzt werden. Die gegenwartig leerstehende denkmalgeschiitzte Villa Credé an der Frankfurter
Strae soll zukiinftig einer Wohn- und/oder gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden. Der markante Baumbestand
bleibt dabei erhalten.

7 Inhalte des Bebauungsplans

7.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der gemischten Strukturen des Umfeldes und der heutigen Realnutzung des Grundstiicks ist fiir den
Geltungsbereich eine Festsetzung als Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO vorgesehen.

Die bestehende Bebauung und Nutzung kann durch die Festsetzung als Mischgebiet dauerhaft in seiner heutigen
Form erhalten werden, gleichzeitig wird jedoch auch die Mdglichkeit der Weiterentwicklung er6ffnet.

Fiir den Geltungsbereich werden Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Bordelle, bordellartige Betriebe und Wohnungs-
prostitution sowie Vergniigungsstétten ausgeschlossen. Die genannten Nutzungen sind aufgrund des hohen Flé-
chenbedarfs bzw. der von ihnen ausgehenden Stérung der Wohnnutzungen fiir den Standort nicht geeignet.

MaRB der baulichen Nutzung

Grundflachen- und Geschossflichenzahl

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Baugebiet durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschoss-
flachenzahl (GFZ) und die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse bestimmt.

Im MI werden eine maximale GRZ von 0,5 und eine maximale GFZ von 1,0 festgesetzt. Damit orientieren sich die
festgesetzten zuldssigen HochstmaRe der Grundflachenzahl und der Geschossflachenzahl an der in der Umgebung
festgesetzten GRZ/GFZ (0,4-0,6/1,0-1,6) und lassen gleichzeitig Spielraum fiir eine geringfiigige Entwicklung auf dem
Grundstiick. Die Obergrenzen des § 17 BauNVO fiir Mischgebiete (GRZ 0,6/GFZ 1,2) werden mit der Festsetzung
leicht unterschritten.
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Das Areal ist aktuell mit einer GRZ von 0,4 bebaut. Um eine Nachnutzung des denkmalgeschiitzten Gebaudes und
eine Entwicklung des Plangebiets insgesamt zu ermdglichen (Innenentwicklung), wird die zuldssige GRZ mit 0,5 fest-
gesetzt. Unter Beriicksichtigung der bestehenden versiegelten Fldchen im AuRenraum (Stellplatze, Wege, Terrassen)
ergibt sich eine GRZ von 0,6. Um auch hier einen geringen Entwicklungsspielraum zu ermdglichen, ist eine Uber-
schreitung der zuldssigen Grundflache durch die Grundflachen fiir Zufahrten, FuBwege, Stellplatze gem. § 12 BauN-
VO und Nebenanlagen gem. & 14 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,7 méglich.

Geschosszahl

Im MI wird gem. 8 16 (2) Nr. 3 BauGB die Anzahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse auf drei begrenzt, um eine
vertragliche Hohe der Baukorper — orientiert an der Nachbarbebauung — zu gewahrleisten. Auf den Nachbar-
grundstiicken sind ebenfalls drei Vollgeschosse festgesetzt.

] e - e I it Py ” i ¥ .. > 2 ~ _ / ¥ "\. » = <
Luftbild, Ansicht von Westen, Geltungsbereich gekennzeichnet (Kartengrundlage www.bing.com)

Baugrenzen und Bauweise

Die bebaubaren Flachen werden — orientiert an der heutigen Situation — durch Baugrenzen gefasst. Die festgesetz-
ten Baugrenzen ermoglichen eine im Sinne der Innenentwicklung moderate Nachverdichtung und sichern gleichzeitig
den Vorbereich der denkmalgeschiitzten Villa. Tiefgaragenzufahrten, oberirdische Stellplatze und Nebenanlagen sind
auch auferhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig und kénnen somit frei auf den Grundstiicksflachen
angeordnet werden.

Im Baugebiet wird auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet, um hier — im Rahmen des Bauordnungsrechts —
groRtmagliche Gestaltungsfreiheit zu bieten.

7.2 Verkehr

Die bestehenden Grundstiickszufahrten werden als Bereiche fiir Zufahrten festgesetzt.

| AR
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7.3 Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Da sich das Plangebiet gemaR Klimafunktionskarte in einem Uberwarmungsgebiet befindet, ist die Schaffung bzw.
der Erhalt von Griin- und Freiflachen ein wichtiges stadtebauliches Ziel.

Die der Baumschutzsatzung der Stadt Kassel unterliegenden Baume werden zum Erhalt festgesetzt.

Durch den festgesetzten Mindestanteil an Vegetationsflache (mindestens 30 % der Grundstiicksflache) und ver-
schiedene Pflanzbindungen (Einzelbaum, Dachbegriinung) wird der sowohl stadtebaulich als auch naturschutzrecht-
lich wiinschenswerten Durchgriinung Rechnung getragen.

Um den griinen Vorbereich der denkmalgeschiitzten Villa zu erhalten, wird parallel zur Frankfurter Strale eine Flache
fir den Erhalt als Vegetationsflache festgesetzt, in der die Errichtung von Stellplétzen und Nebenanlagen nicht zu-
dssig ist, jedoch Grundstiickszufahrten hergestellt werden diirfen. Weiter wird bestimmt, dass mindestens 30 % des
Vorgartenbereichs als Vegetationsflache zu erhalten bzw. herzustellen sind.

Als Vorgarten wird der Teilbereich des Grundstiicks westlich des Geb&udes Frankfurter Stralle 233 definiert, der eine
Flache von ca. 650 m? umfasst.

Zur Durchgriinung des Grundstiicks und zur Verbesserung des Mikroklimas wird im Ml festgesetzt, dass je angefan-
gene 500 m? Grundstiicksflache mindestens ein standortgerechter Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten ist. Vorhandene Bédume und Baume, die gem. Stellplatzsatzung zu pflanzen sind, kénnen angerechnet
werden. Abgange sind gleichwertig zu ersetzen.

Weiter sind Wege und sonstige befestige Grundstiicksflachen wie z.B. Stellplatze in wasserdurchlassiger Bauweise
herzustellen oder ist eine Versickerung des Niederschlagswassers in angrenzenden Pflanzflachen zu gewahrleisten.

Pflanzliste

Die Festsetzung einer Pflanzliste beabsichtigt eine zielgerichtete Bepflanzung der Flachen mit standortgerechten und
heimischen Arten. Dadurch soll eine hohe 6kologische Wertigkeit der Vegetationsflachen erreicht werden. Bei Neu-
anlage sind Baume und Straucher der Pflanzliste zu entnehmen.

Die Festsetzungen zu Freifl&chen, Dachbegriinung, zur Gestaltung von Stellpldtzen und zur Pflanzung von Einzelb&u-
men hat zum einen gestalterische Aspekte. Zum anderen bieten die entstehenden Griinstrukturen Lebensraum fiir
Tiere und Pflanzen. Die Pflanz- und Griinflachen erlauben zudem die Versickerung von Oberflachenwasser. Dariiber
hinaus mindern die Griinstrukturen Uberwarmungseffekte auf den versiegelten Flachen und wirken sich somit positiv
auf das Lokalklima aus.

7.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Textteil zum Bebauungsplan werden baugestalterische Festsetzungen definiert, die fiir das stadtgestalterische
Erscheinungsbild einschlieRlich des 6ffentlichen Verkehrsraumes von Bedeutung sind.

Zum Schutz der historischen Bausubstanz sind an der denkmalgeschiitzten Villa keine Werbeanlagen zul&ssig. Auch
ist die historische Grundstlickseinfriedung in Form einer Mauer zu erhalten. Um eine Integration der Miillstandplétze
2u erzielen, werden Vorgaben zu Gestaltung dieser Bereiche formuliert.

7.5 Hinweise

Auf zu beachtende kommunale Satzungen (Stellplatzsatzung, Baumschutzsatzung) und wichtige Informationen fiir die
weitere Planung (bestehende Ldrmbelastungen durch die angrenzenden Verkehrstrassen) werden als Hinweise in
den Bebauungsplan aufgenommen.

AuRerdem wird auf die im Rahmen der Baugenehmigung ggf. erforderliche Nebenbestimmung zur Bauzeitenregelung
hingewiesen, um einen VerstoR gegen die Verbote des § 44 BNatSchG zu verhindern.
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8 Darstellung und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Grundlage fiir die nachfolgenden Ausfiihrungen sind die zeichnerischen Darstellungen und die textlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes. Es wird dabei von folgenden Regelungen bzw. Annahmen ausgegangen:

o Die der GRZ entsprechenden Teile der Grundstiicke werden (iberbaut. Unter Berlicksichtigung der denkmalge-
schiitzten Villa, die nicht mit Griindach ausgefiihrt werden kann, werden 50 % der weiteren Dachflachen extensiv
begriint.

o Mindestens 30 % der Grundstiicksflache werden als Vegetationsflachen angelegt und unterhalten und entspre-
chend der Festsetzung mit Baumen bepflanzt. Die restlichen Grundstiicksflachen werden je zur Hélfe voll- bzw.
teilversiegelt.

Bei Durchfiihrung der Planung ergibt sich der in Tabelle 3 dargestellte Zustand:

Absolute Zu-/
Bestand Planung Abnahme

Gebaudeflachen 1.130 m? 34 % 1.648 m? 50 % +518m?

davon Grundfl&che Denkmal (610 m3)

davon unbegriint (50 %) (519 m?)

davon mit Dachbegriinung (50 %) (518 m3)
ErschlieBungsflachen

davon teilversiegelt 37m? 1% 3295 m? 10 % +292,5 m?

davon vollversiegelt 925 m? 28 % 329,5 m? 10 % - 595,5 m?
Private Griinflachen

Vegetationsflichen 1.204 m? 37 % 983 m? 30 % -215m?
Gesamtflache Geltungshereich 3.296 m? 100 % 3.296 m? 100 %
Bebaute, voll- und teilversiegelte Flachen 2.092 m? 100 % 2.307 m? 70 % +215m?
Vegetationsfldchen (ohne Dachbegriinung) 1.204 m? 37 % 983 m? 30 % - 215 m?

Tabelle 3: Nutzungs- und Oberflachenstrukturen im Plangebiet, Bestand und Planung

8.1 Boden, Wasser

Bei Umsetzung der Planung und maximaler Ausnutzung wird sich der Anteil der versiegelten bzw. iiberbauten FI&-
chen im Plangebiet um 215 m? erhohen. Der Anteil an vollversiegelten Flachen wird sich, zugunsten von teilversiegel-
ten Flachen verringern (- 595,5 m?). Mit der Begriinung der Dachflachen (519 m?) entsteht ein neuer Flachen- und
Lebensraumtyp, der im Hinblick auf die Schutzgiiter Boden und Wasser Teilfunktionen natiirlicher Bodenflachen
ibernehmen kann.

Nachteilige Wirkungen auf diese Schutzgiiter sind aus der Umsetzung der Planung nicht zu erwarten.

8.2 Lokalklima

Bei Realisierung der Planung wird sich der Anteil an klein- und lokalklimatisch wirksamen Vegetationsflachen im
Geltungsbereich um rund 215 m2 verringern. Die Dachbegriinung erhdht sich auf 519 m2 und wirkt sich positiv auf das
Lokalklima aus. Die zulassige Geb&audehthe orientiert sich an der Umgebung, nachteilige Veranderungen der Durch-
liftung des Gebietes sind daher nicht anzunehmen.

Es sind keine nachteiligen Wirkungen auf das Schutzgut Lokalklima zu erwarten.

8.3 Vegetationsstrukturen, Fauna, Arten und Biotopschutz

Durch die Umsetzung der Planung wird sich der Anteil an bodengebundenen Vegetationsflachen auf dem Grundstiick
von etwa 37 % auf 30 % verringern (- 215 m?). Es handelt sich dabei um eher arten- und strukturarme Rasenflachen.
Dem Verlust von Rasenflachen steht die Herstellung von 519 m? Dachbegriinung gegeniiber. Mit den begriinten
Dachflachen entsteht im Plangebiet ein neuer Vegetationstyp aus vorwiegend Warme liebenden und Trockenheit

[ANNER |
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ertragenden Pflanzen, der sowohl Insekten als auch Vogelarten als Nahrungsgrundlage oder (Teil-) Lebensraum die-
nen kann. Der Anteil an Geholzstrukturen wird sich zum Ausgangszustand nicht verandern.

Es ist davon auszugehen, dass die von der Planung betroffenen Fldchen bzw. Biotopstrukturen von allgemein verbrei-
teten und eher stdrungstoleranten Vogelarten in unterschiedlicher Form als Teillebensraum oder Nahrungshabitat
genutzt werden. Vergleichbare Strukturen finden sich in der Umgebung des Plangebietes in groRerem Umfang und
werden im Gebiet erhalten bzw. teilweise neu geschaffen. Flachen mit besonderer Bedeutung oder Wertigkeit fiir die
Fauna sind nicht betroffen. Durch die Umsetzung der Planung werden keine Fortpflanzungsstatten geschiitzter Tierar-
ten beseitigt. Es ist nicht zu erwarten, dass Tiere geschiitzter Arten gefangen oder getttet oder in der Fortpflan-
zungs- und Aufzuchtszeit erheblich gestdrt werden.

Zusammenfassend ist festzustellen: Die Realisierung der Planung hat keine erheblichen nachteiligen Wirkungen auf
das Schutzgut Vegetation, Fauna, Biotop- und Artenschutz.

8.4 Freiraumnutzungen, Stadtbild

Der Bebauungsplan setzt entsprechend des Charakters des Gebietes Obergrenzen der baulichen Ausnutzung der
Grundstiicke sowie aullerdem einen Mindestanteil an Vegetationsflachen auf den Grundstiicken fest. Es ist damit
gewdhrleistet, dass auf dem Grundstiick angemessene privat nutzbare Freirdume verbleiben. Die festgesetzte zuls-
sige Bauhthe orientiert sich an der Umgebung. Wesentliches Ziel der Planung ist es, den Erhalt der denkmalge-
schiitzten Villa Credé durch weitere Entwicklungsmdglichkeiten zu sichern.

Im Hinblick auf Freiraumnutzungen und das Stadtbild sind somit aus der Umsetzung der Planung keine nachteiligen
Wirkungen zu erwarten.

8.5 Bevdlkerung und Gesundheit, Lufthygiene, Larm

Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen fiir eine Mischgebietsnutzung (ehem. ,Flache fiir den Gemeinbe-
darf: Post”) in einem bereits (iberwiegend durch Mischnutzungen gepragten Umfeld. Durch die Umsetzung der Pla-
nung werden sich die Verkehre und die verkehrsbedingten Emissionen der umgebenden StraRen nicht erhéhen. Wie
bereits erwéhnt, ist das Plangebiet erhthten Gerduschemissionen von der Frankfurter StraRe bzw. KnorrstraRe her
ausgesetzt. Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Lebensverhéltnisse sind im Zuge der Bebauung besondere
Vorkehrungen zu treffen.

Beeintréchtigungen der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung im Geltungsbereich und dessen Umfeld sind durch die Pla-
nung nicht zu erwarten.

8.6 Kultur- und Sachgiiter

Wesentliches Ziel der Planung sind der Erhalt und die weitere Entwicklung der denkmalgeschiitzten Villa Credé u.a.
durch Leerstandsbehebung/Nachnutzung.

In Hinblick auf Kultur- und Sachgiiter ergeben sich aus der Planung positive Wirkungen.

8.7 Zusammenfassende Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Der Geltungsbereich ist bereits heute bebaut und insgesamt mit tiber 60 % versiegelt. Die durch die Planung zul&ssi-
ge zusétzliche Nachverdichtung hat nur geringfiigige Auswirkungen auf die Umweltschutzgiiter. Der Reduzierung der
bodengebundenen Vegetationsflachen zu Gunsten der {iberbauten Fldchen steht die ausgleichend wirkende Dachbe-
griinung gegeniiber.

FadpEsd
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In der Gesamtschau ergeben sich aus der Realisierung der Planung keine negativen Wirkungen auf die Schutzgliter
Boden und Wasser, Lokalklima, Pflanzen und Tiere/Biotop- und Artenschutz, Freiraumnutzung/Stadtbild, Bevilkerung
und Gesundheit/Lufthygiene und L&rm sowie Kultur- und Sachgiiter. Nachteilige Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgiitern sind nicht erkennbar.

Eine Uberschreitung von Umweltqualititsnormen oder Grenzwerte ist nicht zu erwarten. Die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen gem. § 1 (6) BauGB konnen bei Realisierung der Planung im Plan-
gebiet und seiner Umgebung gewahrleistet werden.

9 Bodenordnung

Fir die Umsetzung der Entwicklungsziele des Bebauungsplanes sind keine bodenordnerischen MalRnahmen erforder-
lich.

10 Vertragliche Vereinbarungen

Parallel zum Bebauungsplan wird mit dem Investor ein stddtebaulicher Vertrag gem. 8 11 BauGB abgeschlossen, der
die Verpflichtung des Investors regelt, die Planungskosten in vollem Umfang zu tragen und ggf. notwendige Anpas-
sungen des Straenbaukorpers zur ErschlieBung der Grundstiicke (abgesenkte Bordsteine u.a.) auf eigene Kosten
umzusetzen.

11 Stddtebauliche Werte

Gesamtflache des Geltungshereiches ca. 3.296 m?
davon:

Mischgebiet MI (GRZ 0,5) ca. 3.296 m?
davon {iberbaubare Flache: ca. 1.648 m?

Tabelle 4: Stadtebauliche Werte

12 Gesamtabwégung

Gesamtabwdgung aller 6ffentlichen und privaten Belange nach den Abwégungsgrundsétzen des § 1 (7) BauGB:
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sind die folgenden Belange mit- und gegeneinander abzuwégen:

e  Entwicklung von gemischten Baufldchen/Innenentwicklung

e Belange des Umweltschutzes, Schutz und Erhalt von Freiraum- und Griinflachen / Vegetationsstrukturen
e Belange des Denkmalschutzes

e (Gesunde Wohnverhéltnisse

Mit der Bauleitplanung wird die Weiterentwicklung einer ehemaligen ,Flache fiir den Gemeinbedarf: Post” innerhalb
des bestehenden Siedlungsgebietes Kassels vorbereitet. Im Geltungsbereich ist die Wiedernutzung der denkmalge-
schiitzten Villa mit Wohn- und/oder Gewerbenutzung vorgesehen.
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Durch die westlich des Plangebiets verlaufende Frankfurter StraBe und die dstlich des Plangebiets verlaufende
Knorrstrale besteht fiir den Geltungsbereich eine Vorbelastung mit Verkehrs- und Schienenldrm. Die Orientierungs-
werte der DIN 18005 fiir Mischgebiete werden an den straRenseitigen Fassaden fiir den Tag- als auch den Nacht-
zeitraum {berschritten. Diese Uberschreitung spiegelt die innerstadtnahe, verkehrsgiinstige Lage des Plangebiets
wider und ist mit gesunden Wohnverhaltnissen vereinbar, sofern die Larmbelastung insbesondere bei der Grundriss-
gestaltung und Nutzungsverteilung sowie den AuRenbauteilen (Fenster, Fassade) berlicksichtigt wird.

Durch die Planung kann die denkmalgeschiitzte Bausubstanz der Villa Credé einer dauerhaften Wohn- und/oder Ge-
werbenutzung zugefiihrt werden. Die Ziele des Denkmalschutzes werden in die Planung integriert.

Negative Auswirkungen auf die Nachbarschaft aufgrund von Verschattung, L&rm oder anderen vom Gebaude und
seiner Nutzungen ausgehenden Wirkungen sind nicht zu befiirchten.

Mit der Planung ist ggf. ein Eingriff in bestehende Vegetationsflichen verbunden, die jedoch durch die in den Bebau-
ungsplan eingegangenen Entwicklungsziele zur Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes weitgehend mi-
nimiert werden und somit vertretbar sind. Bereiche mit besonderer Bedeutung und Wertigkeit fiir Boden, Wasser-
haushalt oder Lokalklima sowie besonders geschiitzte Lebensrdume oder Tierarten sind durch die Planung nicht
nachteilig betroffen. Es ergeben sich durch die Planung voraussichtlich keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen
auf die zu betrachtenden Schutzgliter.

Die qualitative Abwégung macht deutlich, dass die nachteiligen Auswirkungen des Planvorhabens, insbesondere
durch Versiegelung und Wegfall von Vegetationsstrukturen, durch die vorgesehenen griinordnerischen und stidte-
baulichen Festsetzungen minimiert bzw. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse im Umfeld
gewdhrleistet werden konnen.

Die umweltbezogenen Entwicklungsziele erhalten durch die entsprechenden Festsetzungen

e zu Grundsticksfreiflachen (Vegetationsanteil, Anpflanzen von Baumen),
e zur Dachbegriinung sowie zu
e befestigten Flachen

Rechtsverbindlichkeit.

Da es sich um eine MalBnahme der Innenentwicklung handelt und die Voraussetzungen des § 13a BauGB erfillt sind
(Grundflache < 20.000 m?, keine UVP-Pflicht der zulassigen Vorhaben, keine Beeintréchtigung von FFH- und Vogel-
schutzgebieten), wird die Aufstellung des Bebauungsplanes auf der Grundlage des § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren durchgefiihrt. Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB gelten als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuléssig. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich. Die im Bebauungsplan festgesetzten MaRnahmen zur
Begriinung dienen daher der Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, der Erhaltung des Ortsbildes und
der Freiraumqualitdten sowie der Umsetzung von Schutz- und Entwicklungszielen der Landschaftsplanung und des
Artenschutzes.

Der Bebauungsplan Nr. VIIl / 66 A, Frankfurter StraBe 233" iiberlagert den rechtskréftigen Bebauungsplan rechts-
kraftigen Bebauungsplans Nr. VIII/66 ,KnorrstraBe/CredéstraRe” (i.Kr. seit 16.12.1991). Mit der Rechtskraft des
Bebauungsplans Nr. VIl / 66 A ,Frankfurter StralBe 233" wird dieser fiir den Geltungsbereich verbindlich, der Bebau-
ungsplans Nr. VIII/66 ,Knorrstralle/CredéstralRe” wird ersetzt und ist nicht mehr anzuwenden.
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