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Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. [11/17 'AhrensbergstralBe 25'

Textliche Festsetzungen nach BauGB

0. Bedingte Festsetzungen (§ 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. & 12 (3a) BauGB)

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung
sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

1. Art und MaR der baulichen Nutzung - 8 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 6
1.1 Innerhalb des zeichnerisch festgesetzten Allgemeinen Wohngebiets (WA) sind folgende Nutzungen

gemaR & 4 (2) BauNVO allgemein zul3ssig:
- Wohnen.

Folgende Nutzungen sind ausnahmsweise zuldssig:

- Anlagen fiir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- nicht stérende Gewerbebetriebe.

Folgende Nutzungen sind ausgeschlossen:

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe,

- Anlagen fiir kirchliche und sportliche Zwecke.

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Anlagen fiir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Alle anderen nach & 4 (2 und 3) BauNVO zuldssigen und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht
zulassig.

Maximal 6 Wohneinheiten diirfen im Geltungsbereich hergestellt werden.

1.2 Die festgesetzte Gebaudehdhe gilt an allen Teilen des Gebaudes bezogen auf die absolute Héhe liber
Normalhdhennull (NHN). Ausgenommen sind Anlagen zur Ausnutzung von Sonnenenergie und sons-
tige untergeordnete Dachaufbauten bis zu einer maximalen zusatzlichen Aufbauhdhe von 1,0 m. Die
Anlagen und Gebaudeteile miissen einen Abstand im Umfang ihrer Hohe, jedoch mindestens 1,0 m zur
AuBenkante der Dachflache einhalten. Ergdnzend zuldssig sind notwendige technische Einrichtungen.

2. Uberbaubare Grundstiicksfldche - § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Eine Uberschreitung der zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen ist ausschlieBlich fiir eine Fluchttrep-
penanlage bis max. 1,50 m Tiefe zulassig.

Tiefe der Abstandsflachen - § 9 (1) Nr. 2a BauGB

3.1 Dienach &6 HBO erforderliche Tiefe der Abstandsflachen wird im Geltungsbereich gemaR & 9 (1) Ziffer
2a BauGB abweichend vom Bauordnungsrecht fiir Gebdude wie folgt festgesetzt:

- Westseite: 0,2H
- Ostseite: 0,2H
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3.2

»Flr offene Garagen (Carports) mit einer Hshe von max. 3,00 m sowie Stellplatze wird innerhalb der
zeichnerisch festgesetzten Flachen fiir Stellplatze St/oG die Tiefe der Abstandsflachen auf 0,00 H fest-
gesetzt®.

Garagen und Stellplatze - § 9 (1) Nr. 4 BauGB

Oberirdische Stellplatze und Abstellplatze fiir Fahrrader sind nur innerhalb der Baufenster sowie der hierfiir
zeichnerisch festgesetzten Flachen zuldssig.

Nebenanlagen - € 9 (1) Nr. 4 BauGB

Nebenanlagen i.S.d. & 14 Abs. 1 BauNVO sind, soweit es sich um Gebdude i.S.d. & 2 Abs. 3 HBO handelt,
aufBerhalb der Baugrenzen und der zeichnerisch festgesetzten Flachen fiir offene Garagen (Carports) St/oG
und Fahrradabstellplatze St/Fa nicht zul3ssig.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft - § 9 (1) Nr. 20

6.1

6.2

BauGB

Bei Aufgrabungen im Wurzelbereich im Zuge der Bauausfiihrung sind zum Schutz des Wurzelraumes
betroffener Baume geeignete MalRnahmen (z. B. Wurzelvorhang) vorzusehen, die das Austrocknen,
Beschadigen und Absterben der zu erhaltenden Wurzeln verhindern und die Neubildung von Wurzeln
fordern.

Zwischen Ver- und Entsorgungsleitungen und Baumen sowie Gehdlzen ist ein Mindestabstand von
2,50 m einzuhalten.

Anpflanzen oder Erhalten von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und Bindungen fiir deren

7.1

7.2

7.3

Erhaltung- 8§ 9 (1) Nr. 25 aund b BauGB

In der zeichnerisch festgesetzten Flache fiir Anpflanzungen im Westen und Siiden des Geltungsbe-
reichs ist eine standortgerechte, geschlossene, mindestens 1,2 m hohe Strauchhecke - entsprechend
der Artenliste nach 7.5 - zu pflanzen.

Die zeichnerisch festgesetzte Flache fiir Anpflanzungen im Osten des Geltungsbereichs ist dauerhaft zu
begriinen und mit standortgerechten Strauchern oder Heckenpflanzen entsprechend der Artenliste nach
7.5 zu bepflanzen.

Im Sinne des Ortsbildes ist die Flache mit einer aufgelockerten Strauchbepflanzung mit einer Mindest-
pflanzdichte von 1 Strauch pro 8 m? der Griinfldche zu bepflanzen. Bestehende Straucher oder Geholze sind
zu erhalten und kdnnen auf die Pflanzverpflichtung angerechnet werden. Ein 2. Rettungsweg in einer Breite
von 1,25 m und mit einer versickerungsfahigen Oberflachenbefestigung (z.B. Schotterrasen oder Rasengit-
tersteine) ist zuldssig.

Fiir die zeichnerisch festgesetzten zu pflanzenden Badume ist ein standortgerechter Laubbaum 2. Ord-
nung sowie einer 3. Ordnung entsprechend der Artenliste nach 7.5 zu pflanzen (Mindestqualitat:
Hochstamm, 3xv STU 16-18cm).

Eine Verschiebung der im Plan verzeichneten Baumstandorte ist unter Einhaltung der festgesetzten
Gesamtzahl im rdumlichen Zusammenhang zuldssig.
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7.4 Samtliche Geholze der festgesetzten Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, vor Beeintrachtigung zu
schiitzen und bei Abgang gleichartig nachzupflanzen.

Wenn ein zum Erhalt festgesetzter Baum aufgrund von Beeintrachtigungen durch zuldssige Baumalinah-
men trotz SchutzmalRnahmen (siehe Festsetzung 6.2 und Hinweis 4) nicht dauerhaft erhalten werden
kann, muss ein Baum im unmittelbaren Umfeld gleichwertig nachgepflanzt werden.

7.5  Beiallen Gehdlzpflanzungen sind ausschlieBlich standortgerechte Arten der folgenden Liste zu verwenden:
Bidume 1. Ordnung (in Sorten) Mindestqualitat: 2xv mB. Hohe 100-125 cm
Acer pIata;oitljes Spitz-AEorn Striucher
Acer.pseu oplatanus Berg—A on Cornus mas Kornelkirsche
Carpinus betulus Hainbuche . .

. . Cornus sanguinea roter Hartriegel
Quercus cerris Zerr-Eiche
- Corylus avellana Haselnuss
Quercus robur Stieleiche .

" . . Crataegus monogyna WeiRdorn
Tilia cordata Winterlinde Prunus Spinosa Schlehe
Ulmus i. S. (z. B. Ulmus laevis) Flatter-Ulme P

Rosa canina Hundsrose
Rosa rubiginosa Weinrose
Bsume 2. Ordnun Rubus frutlcosus qumbeere
aume 2. OTenung Rubus ideaus Himbeere
Acer campestre . .Feldahorn Sambucus nigra schwarzer Holunder
Acer opalus Schneeballblattriger Ahorn Sambucus racemosa Traubenholunder
Corylus colurna Baumhasel
_jug|ans regia Walnuss Mlndestqualltat wie vor
Ostrya carpinifolia Gemeine Hopfenbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Rankpflanzen, z.B. fiir Fassadenbegriinung
« selbstklimmende Arten:
Baume 3. Ordnung S .
Hydrangea petiolaris Kletterhorthensie
Cornus mas Kornelkirsche
Crategus |aevigata Rotdorn Arten, d|e Rankhilfen benétigen:
Crataegus monogyna WeiRdorn Aristolochia macrophylla Pfeifenwinde
Eraxinus ornus Blumen-Esche Campsis radicans Trompetenwinde
Prunus padus Traubenkirsche Clematis vitalba Waldrebe
) - Humulus lupulus Gemeiner Hopfen
Mindestqualitat: Hochstamm,3xv STU 16-18cm Lonicera caprifolium Geisblatt
Schnitthecken Lonicera x heckrottii Geisblatt
Acer campestre Feldahorn Rosa spec. KIetterro§e
Carpinus betulus Hainbuche Vitis vinifera Echter Wein
Ligustrum vulgare Liguster Mindestqualitit: im TB 60-80 bzw. 60/100
Immissionsschutz - § 9 (1) Nr. 24 BauGB

8.1  Fiir schutzbediirftige Raume (gem. DIN 4109) ist der Orientierungswert gem. DIN 18005 Beibl. 1 (WA:
55/45 dB; Tag/Nacht) einzuhalten. Passiver Lirmschutz ist bei Uberschreitung der Orientierungswerte
erforderlich.
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8.2 Die AulRenbauteile der Gebdude sind in Abhdngigkeit von der Héhe der resultierenden AuBenldarmpegel
entsprechend der DIN 4109-1:2018-01: Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen in
Verbindung mit der DIN 4109-2:2018-01 ,,Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise
der Erfiillung der Anforderungen® zu dimensionieren.

Fassade Geb&dudehéhe Larmpegelbereich
Norden £12,5m \Y
»>12,5m v
Osten <125m v
nordl. Halfte
<12,5m 11
siidl. Halfte
>12,5m v
Siiden >20,0m I
Westen 2 0,0m v

8.3 Fiir alle Zimmer, die zum Schlafen genutzt werden (Schlafzimmer, Kinderzimmer) ist eine fensterunab-
hangige Liftung zu installieren, die eine ausreichende Beliiftung sicherstellt, ohne das Fenster 6ffnen
zu miissen. Bei der Berechnung des resultierenden Schallddmm-MaRes der Auenbauteile ist die
Schallddmmung der Beliiftungseinrichtungen im Betriebszustand zu beriicksichtigen.

8.4 Von den pauschalen Festsetzungen zum Immissionsschutz kann ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn zum Zeitpunkt der Erstellung der bautechnischen Nachweise neue technische Regeln fiir den
Schallschutz im Hochbau als Technische Baubestimmungen eingefiihrt worden sind und diese Tech-
nischen Baubestimmungen beachtet werden sowie wenn unter Beriicksichtigung konkreterer Be-
rechnungen der Immissionsschutz nachgewiesen wird.

Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung nach § 91 HBO

9. Gestaltung von Geb&uden, Dachern - § 91 (1) Nr. 1 und 2 HBO
Im Geltungsbereich sind ausschlief3lich Flachdacher zulassig.

10.  Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen - § 91 (1) Nr. 3 HBO
Zur Einfriedung des Baugrundstiicks sind ausschlieBlich folgende Bauweisen - auch in Kombination - zu-
lassig, soweit nicht zwingend eine Hecke festgesetzt ist:
- Mauern
- lebende standortgerechte Laubgehdlz-Hecken entsprechend der Artenliste unter 7.5
- Holzzdune mit senkrechter Gliederung
- Maschendrahtzdume nur in Verbindung mit lebenden standortgerechten Laubgehdlz-Hecken
Neu errichtete Einfriedungen diirfen eine maximale Hohe von 1,50 m, zur &ffentlichen Verkehrsflache von
1,00 m, nicht tiberschreiten und miissen eine Bodenfreiheit von mindestens 10 cm aufweisen. Bei neu er-

richteten Mauern ist die Bodenfreiheit abschnittsweise auf mindestens 10 % der Lange der Mauer herzu-
stellen.
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11.  Stellpldtze - §91 (1) Nr. 4 HBO

11.1 Im Geltungsbereich ist die Uberdachung von Stellplitzen in der Fliche ,St/0G* als offene Garage (Carports)
zuldssig. Die Errichtung von geschlossenen oberirdischen Garagen ist nicht zuldssig.

11.2 Die Flachen der Stellplatze sind in wasserdurchldssiger Bauweise (Pflasterung mit mindestens 15 % Fugen-
anteil, Schotterrasen, o. 4.) als teilversiegelte Flachen herzustellen. Zur Reduzierung der Versiegelungswir-
kung ist versickerungsfahiges Material fiir die Stellplatzflachen zu verwenden, sofern die Art und Weise des
Einbaus und die Untergrundbeschaffenheit dazu geeignet ist, dauerhaft Niederschlagswasser schadlos ver -
sickern zu kdnnen.

12.  Begriinung von baulichen Anlagen - § 91 (1) Nr. 5 HBO

Flachdacher und flach geneigte Dacher (bis 15°) von Gebduden und Nebenanlagen mit einer Flache von
mindestens 10 m? sind mit einer mindestens extensiven Begriinung zu versehen, die dauerhaft zu erhalten
ist. Die Dicke der Vegetationsschicht (durchwurzelbare Schicht) muss mindestens 10 cm betragen.

Bei Gebduden kann die Dachbegriinung bis zu 1 m von der Auf3enkante des Daches zuriicktreten.

13.  Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreifléchen - § 91 (1) Nr. 5 HBO

13.1 Mindestens 30 % der Grundstiicksflache sind als Vegetationsflache (z.B. Rasen-/Wiesenflache) herzustel -
len.

Die Abdeckung der Vegetationsflachen mit Schotter oder Kies ist unzulassig.

13.2 Die befestigten Flachen sind in wasserdurchldssiger Bauweise (Pflasterung mit mindestens 15 % Fugenan-
teil, Schotterrasen, o. 3.) als teilversiegelte Flachen herzustellen.

Hiervon ausgenommen sind Flachen, die wegen ihrer funktionalen Erfordernisse (z.B. rollstuhlgerecht und
Flachen fiir die Feuerwehr) einen héheren Versiegelungsgrad erfordern oder / und wegen ihrer Nutzung
eine potenzielle Gefahrdung fiir Boden, Natur und Landschaft darstellen.

13.3 Fiir die auf den privaten Grundstiicken untergebrachten Abfallbehdlter sind bauliche MalRnahmen oder
PflanzmaRnahmen vorzusehen, die eine Sichtbarkeit vom 6ffentlichen StraRenraum verhindern.

Hinweise

1. Schutz des Mutterbodens:

Eingriffe in den Boden sind auf das unbedingt notwendige MindestmaR zu beschrénken.

Mutterboden, der bei der Errichtung und Verdnderung von baulichen Anlagen sowie bei wesentlichen an-
deren Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.

2. Heilquellenschutzgebiet:

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der quantitativen Schutzzone B2 - innere Zone - des mit Ver-
ordnung vom 02.10.2006 (StAnz. 46/2006, S. 2634) amtlich festgesetzten Heilquellenschutzgebietes fiir
die staatlich anerkannte Heilquelle 'TB Wilhelmshohe 3'.

3. Artenschutz:

Bei der Bebauung der Flachen sind die allgemeinen artenschutzrechtlichen Regelungen zu beachten (& 39
(5) BNatSchG, & 44 (1) BNatSchG). Zur Vermeidung der Verletzung der artenschutzrechtlichen Verbote
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(Totungsverbote) ist die Rodung von Gehdlzen fiir die Baufeldraumung in der Zeit zwischen dem 01. Ok-
tober und dem 28./29. Februar durchzufiihren. Dariiber hinaus sind alle Geholze vor deren Beseitigung
von sachkundigem Personal auf Nester, Héhlen usw. zu {iberpriifen.

Es wird empfohlen, die Artenschutzuntersuchung mit zeitlichem Vorlauf vor der Baufeldraumung vor-
zusehen, da bei positivem Befund eine fachgerechte Umsiedlung der Tiere zu organisieren und erst da-
nach eine Geholzfallung zulassig ist. Dies kann im Einzelfall auch eine Verzégerung der BaumaRnahme
nach sich ziehen. Nur so kdnnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande i.S.d. § 44 (1) BNatSchG sicher
ausgeschlossen werden.

4, Baumschutz:

Im Geltungsbereich gelten die Bestimmungen der Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt
Kassel in der jeweils giiltigen Fassung. Vor der Fallung von nach der Baumschutzsatzung geschiitzten
Baumen ist eine Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehorde (UNB) bei der Stadt Kassel zu be-
antragen. Bei mehrstammigen Baumen entscheidet die Summe der Einzelstammumfinge ab einem
Einzelstammumfang von 50cm.

Die DIN 18920 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau, Schutz von Baumen, Pflanzenbestdanden und Ve-
getationsflachen bei BaumalRnahmen), die RAS-LG 4 (Richtlinien fiir die Anlage von Stralen, Landschafts-
gestaltung, Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen) sowie das "Merkblatt {iber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fiir StralRen-
und Verkehrswesen in der jeweils aktuellen Fassung sind zu beachten.

5. Denkmalschutz:
Das bestehende Hauptgebdude im Geltungsbereich ist ein ehemaliger Fiihrungsbunker / Luftschutzbunker
aus dem zweiten Weltkrieg und ist als Kulturdenkmal ,Ahrensbergstrae 25“ nach & 2 (1) HDSchG ge-
schiitzt.

6.  Durchfiihrungsvertrag:
Zum Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1ll/17 "AhrensbergstraBe 25" besteht
zwischen dem Magistrat der Stadt Kassel und der AS Kapital GmbH ein Durchfiihrungsvertrag gemal§ & 12
BauGB, dessen Regelungen fiir den gesamten Geltungsbereich gelten und die zu beachten sind.

7.  Gelandehdhe:
Die Gelandeoberflache im Geltungsbereich liegt im Bereich der Ahrensbergstralle bei ca. 316,00 m ii.NHN
(vgl. Planteil).

8. Stellplatzsatzung:
Im Geltungsbereich gelten die Bestimmungen der Satzung zur Herstellung, Ablosung und Gestaltung von
Stellpldtzen oder Garagen und zur Herstellung von Abstellplatzen fiir Fahrrader in der jeweils giiltigen Fas-
sung, wenn durch Festsetzung nichts anderes geregelt ist.

Es wird empfohlen die Regelwerke der FGSV zum Fahrradparken (Empfehlungen fiir Anlagen des ruhenden
Verkehrs-EAR und "Hinweise zum Fahrradparken") bei der Planung der Fahrradabstellpldtze zu beachten.

0. ,Kunstwerk 7000 Eichen":
Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist nicht von dem "Kunstwerk 7000 Eichen" betroffen.
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