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1.  Einleitung

1.1 Anlass und Ziel der Planaufstellung

Anlass fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. VII/3 ,Kupferham-
merstrale"” ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Revitalisierung des seit
2005 brachgefallenen Betriebsgelédndes der Molkerei an der KupferhammerstraRe zu schaf-
fen. Ziel hierbei ist entsprechend der durch Wohnen gepréagten Umgebung ein Wohngebiet
zu entwickeln.

Durch die Umnutzung eines ehemals gewerblich genutzten Grundstlickes in eine Wohnbau-
flache in zentraler Lage des Stadtteil Forstfeldes wird dem stadtebaulichen Grundsatz der
nachhaltigen Innenentwicklung entsprochen. Dadurch kann die Inanspruchnahme von bisher
unbebauten Flachen am Stadtrand vermieden, die vorhandene technische und soziale Infra-
struktur besser ausgelastet und Wohnraum in der Stadt geschaffen werden.

Grundlage fir den Bebauungsplan bildet der stadtebauliche Entwurf des Bautrégers Deut-
sche Reihenhaus aus Kéln, im Folgenden Vorhabentrager genannt. Der Entwurf bildet die
stadtebauliche Grundlage fir die Errichtung von 61 Reiheneigenheimen in zweigeschossiger
Bauweise.

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht fur das Plangebiet bisher nicht. Aufgrund der
Grolke des Plangebietes von 1,35 ha, der bewegten Topographie und der Vielzahl der An-
grenzer ist das Vorhaben nicht auf Basis des § 34 BauGB entwickelbar. Um die Realisierung
der von dem Vorhabentrager geplanten Wohnanlage zu erméglichen, ist somit die Neuauf-
stellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. VII/3 ,Kupferhammer-
straRe” liegt im Stadtteil Forstfeld und umfasst die Flurstiicke 40/26, 40/27, 40/35, 4214, 42/5,
42/14 und 42/15, Flur 30, Gemarkung Kassel.

Das ca. 13.500 gm groRe Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

im Nordwesten durch die StralRe Forstbachweg und das Grundstiick Forstbachweg 27.

¢ im Nordosten durch die Grundstiicke Forstbachweg 23, KupferhammerstralRe 2-6, 16
und 18, das Trafogebaude auf dem Flurstiick 40/33 sowie die Kupferhammerstrale
selbst.

e im Sudosten durch die riickseitigen Garten der Wohnbebauung Faustmihlenweg 28-
34.

e im Sudwesten durch die seitlichen und rickwartigen Gartenbereiche der Wohnbebau-
ung Forstbachweg 27b sowie Eisenhammerstrafie 1-15 und 23.

Das Grundstiick des ehemaligen Wohnhauses des Eigenttimers der Molkerei (Forstbachweg
25) ist nicht Bestandteil des geplanten Vorhabens, ist aber aufgrund des funktionalen Zu-
sammenhanges mit dem Molkereigelénde Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes. GemaR § 12 Abs. 4 BauGB kénnen einzelne Flachen auferhalb des Bereichs des
Vorhaben- und ErschlieRungsplans mit in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezo-
gen werden. Das Grundstiick Forstbachweg 25 ist somit nicht Teil des Durchftihrungsvertra-
ges zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan.




Seite 6 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. VII/3 ,Kupferhammerstrafie® Entwurf

1.3 Eigentumsverhiltnisse

Zwischen dem Vorhabentrager und dem Eigentiimer der ehemaligen Privatmolkerei Linden-
berg Kassel GmbH & Co.KG, Kassel, besteht ein Kaufvertrag Uber die Flurstiicke Nrn. 40/35,
42/4, 42/5, 42/14, 42/15, Flur 30, Gemarkung Kassel. Eine Auflassungsvormerkung ist im
Grundbuch zugunsten des Vorhabentragers eingetragen.

Die Flurstiucke Nrn. 40/26 und 40/27, Flur 30, Gemarkung Kassel mit einer Gréfze von ca. 13
und 8 gm befinden sich im Privatbesitz. Ein Erwerb der Flachen wird angestrebt. Eine Inan-
spruchnahme der Flachen durch die Planung des Vorhabentragers erfolgt nicht.

An der nordwestlichen Grenze der Flurstiicke Nrn. 42/14 und 42/15 liegt ein Teil des Geh-
weges des Forstbachweges mit einer Flache von ca. 31 gm auf privaten Grund. Im Zuge des
Planverfahrens soll diese Flache herausgeteilt und an die Stadt Kassel Ubertragen werden.
Zudem wird eine weitere Teilungsvermessung fir das Flurstiick 42/14 durchgefuhrt, um ein
eigenes Flurstick fur das Grundstiick des Hauses Forstbachweg 25 unabhangig von der
geplanten Wohnanlage des Vorhabentrégers zu bilden.

Die Abstandsflachenbaulast auf dem Flurstlick 42/15 zugunsten der Bebauung auf dem
Flurstick Nr. 42/14 bleibt weiter bestehen und wird durch die Planung nicht tangiert. Auch
die Dienstbarkeit zugunsten des Flurstiickes Nr. 40/33 (Trafogebdude) zum Erhalt der
Stutzmauer hat weiter Bestand bzw. wird bei Gelandeverdnderungen entsprechend ange-
passt.

2. Planverfahren

2.1 Art des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. VII/3 ,Kupferhammerstrale” wird als vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Ein Vorhaben- und
ErschlieBungsplan gem. § 12 Abs. 1 BauGB ist dem Bebauungsplan beigefiigt. Ein Durch-
fihrungsvertrag zum Vorhaben gem. § 12 Abs. 1 BauGB wird gegenwartig erarbeitet und bis
zum Satzungsbeschluss abschlieRend vorliegen.

2.2 Nachweis der Voraussetzungen zur Anwendung des § 13 a BauGB

Das zu Uberplanende Gebiet liegt innerhalb des Siedlungsbestandes. Der vorhabenbezoge-
ne Bebauungsplan Nr. VII/3 ,Kupferhammerstralle" dient dazu, die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zur Realisierung einer Wohnbebauung im Sinne einer geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung zu schaffen.

Durch die Nutzbarmachung der brachliegenden Flache und die damit einhergehende Inan-
spruchnahme vorhandener ErschlieBungsstrukturen wird eine nachhaltige Innentwicklung
gefordert.

Voraussetzung fur die Anwendung des §13a BauGB ist des Weiteren, dass die zulassige
Uberbaubare Grundflache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Sinne des § 19 Abs.
2 BauNVO den Schwellenwert von 20.000 gm nicht Gberschreitet.

Fir das Plangebiet wird im Allgemeinen Wohngebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
und im Reinen Wohngebiet eine GRZ von 0,31 festgesetzt. Bei einer Wohnbauflache von
475 gm bzw. 13.002 gm ist damit eine Grundflache von 4.221 gm zulassig (475 gm x 0,4 +
13.002 gm x 0,31 = 4.221 gm).
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Der Grenzwert nach § 13a BauGB von 20.000 gm wird demnach deutlich unterschritten.
Eine Vorprifung des Einzelfalls ist daher nicht erforderlich. Die beabsichtigte Art der bauli-
chen Nutzung beinhaltet keine Vorhaben mit der Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung.

Im Rahmen von ,Natura 2000“ (zusammenhdngendes Okologisches Netz besonderer
Schutzgebiete innerhalb der europdischen Gemeinschaft) benannte Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) sowie Europdische Vogelschutzgebiete sind im Ge-
biet sowie im Umfeld nicht vorhanden und somit von der Planung nicht betroffen. Diese Vo-
raussetzung zur Anwendung von § 13a BauGB ist somit auch erfilllt.

Des Weiteren ist eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nicht erforderlich: Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten gem. § 13 Abs. 2 Nr. 4
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig und sind nicht zu bilan-
zieren oder auszugleichen.

Folglich entfallen im beschleunigten Verfahren die Verfahrensbestandteile der Umweltpri-
fung gem. § 2 Abs. 4 BauGB, des Umweltberichtes gem. § 2a BauGB und die Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind. Eine
Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfihrung des
Bebauungsplans eintreten (§ 4c BauGB), erfolgt im beschleunigten Verfahren ebenfalls
nicht.

Gleichwohl! wird eine Betrachtung der Umweltbelange in Kapitel 4 und 7 vorgenommen.

2.3 Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Tréger offentli-
cher Belange gemiR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Ver-
bindung mit den Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gemaR § 13 Abs. 2 BauGB wur-
de abgesehen. Die wesentlichen Tréger offentlicher Belange und Behdrden wurden bei ei-
nem Termin am 23.02.2012 iber die Grundziige der Planung informiert.

3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplan Nordhessen

Der Regionalplan Nordhessen aus dem Jahre 2010 weist den Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand” aus. Im Ziel 3 des
Abschnittes 3.1 Siedlungsstruktur und Siedlungsentwicklung definiert der Regionalplan, dass
die Nutzung bislang unbebauter Flachen sowie die Reaktivierung nicht mehr genutzter Ge-
werbeflachen vorrangig vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen am Ortsrand bzw. in
den ,Vorranggebieten Siedlung Planung® oder ,Vorranggebiete Industrie und Gewerbe Pla-
nung" erfolgen solite.

Die stadtebaulichen Entwicklungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entspre-
chen somit den Zielen der regionalen Raumordnungsplanung.
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3.2 Flachennutzungsplan des Zweckverbandes Raum Kassel

Der Flachennutzungsplan des Zweckverbandes Raum Kassel stellt fur den Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Wohnbauflache und gemischte Bauflache dar.
Der Bebauungsplan setzt im Unterschied dazu fur die gemischte Bauflache ,Allgemeines
Wohngebiet* und ,Reines Wohngebiet” fest.

SR

Abb. 1 Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2009 des Zweckverbandes Raum Kassel.

Durch die Planungsabsicht im Bereich der gemischten Bauflache des FNP ein Wohngebiet
zu entwickeln, wird der tatsdchlich vorhandenen Nutzungsstruktur entsprochen und zum
anderen wird die angrenzende vorhandene Wohnbebauung sinnvoll fortgefiihrt.

Der Flachennutzungsplan kann bei Bebauungsplanverfahren gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden, wenn die geordnete stédtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Ein FNP-Anderungsverfahren
ist unter Berlicksichtigung der oben genannten Griinde somit nicht erforderlich. Der Flachen-
nutzungsplan wird berichtigt.

3.3 Landschaftsplan des Zweckverbandes Raum Kassel

Im Landschaftsplan des Zweckverbandes Raum Kassel aus dem Jahre 2007 ist das Plange-
biet dem Siedlungsgebiet Forstfeld / Lindenberg zugeordnet. Dieses ist beschrieben als gro-
Bes Wohngebiet unterschiedlicher Struktur zwischen Wahlebach- und Losseniederung mit
vorwiegender Ein-, Mehrfamilien- und Reihenhausbebauung sowie értlich begrenztem Ge-
schosswohnungsbau. Als Naturrdume werden der Wahlebach am suidlichen Rand des Sied-
lungsgebietes, der Wahlebachgriinzung sowie verschiedene Quartiers- und Spielplatze ge-
nannt. Das Plangebiet ist Teil der Zone Ill des Wasserschutzgebietes Bettenhausen.
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Als Leitbild / Ziel definiert der Landschaftsplan u.a. fir das Siedlungsgebiet Forstfeld / Lin-
denberg die Weiterentwicklung als tiberwiegend gut durchgriintes, vorwiegend durch garten-
gepragte Siedlungsformen bestimmtes Wohngebiet mit hohen Freiraumqualitaten sowie die
Sicherung und Weiterentwicklung begrinter Stral3en.

Fur den Forstbachweg sind als konkrete Mafnahme ergéanzende Baumanpflanzungen zur
Aufwertung der QuartiersstraRe vorgesehen. Der Teilbereich des Bebauungsplanes am
Forstbachweg, der als é6ffentliche Verkehrsflache planfestgesetzt ist, wird als Gehweg ge-
nutzt. Baumanpflanzungen sind in diesem Bereich nicht umsetzbar.

3.4 Kommunale Entwicklungsplanung (KEP) des Zweckverbandes Raum Kassel
Siedlungsrahmenkonzept 2015

Im Siedlungsrahmenkonzept 2015 des Zweckverbandes Raum Kassel sind als weitere Fla-
chenpotentiale Wohn- und Mischbauflachen genannt, die grundsétzlich bebaubar sind. Diese
werden als ein erhebliches Entwicklungspotential gesehen, dass einer baulichen Nutzung
zugefihrt werden sollte, da dies dem Ziel der Innentwicklung und Nachverdichtung ent-
spricht.

4. Bestandsbeschreibung

4.1 Stidtebauliche Situation

Das Planungsbiet liegt 5 km stdéstlich von der Kasseler Innenstadt entfernt und befindet
sich inmitten eines Wohngebietes, dass siidostlich des Forstbachweges mit zweigeschossi-
gen Ein- und Mehrfamilienhdusern bebaut ist. Auf der gegeniiberliegenden Strallenseite
befinden sich eine stadtische Kindertagesstétte, das Gelande der ehemaligen Heinrich-Steul-
Schule und der Stadtteiltreff ,Haus Forstbachweg®. Diese werden von einem sechsgeschos-
sigen Hochhauskomplex gesaumt.

Im Plangebiet selbst war bis 2005 die Privatmolkerei Lindenberg anséssig. Seither konnte
die Flache keiner neuen Nutzung zugefihrt bzw. keine Nachnutzung fir die Betriebs- und
Verwaltungsgebaude gefunden werden. Innerhalb des umgebenden Wohngebietes bildet
das Molkereigelande einen Fremdkérper, der stark durch Vandalismus an den Gebauden
und brachgefallene sowie vermiillte Freiflachen gekennzeichnet ist.

Zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird das zweigeschossige
Mehrfamilienhaus (Forstbachweg 25) mit in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes einbezogen.

Pragend fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und dessen
Umgebung ist das Ansteigen des Gelandes in sudéstliche Richtung. So liegt die Einfahrt in
das Plangebiet am Forstbachweg bei ca. 157,1 m Uber Normalhéhennull (U. NHN) und an
der stidostlichen Grundstiicksgrenze bei ca. 172,2 m 0. NHN. Dies entspricht einem Hohen-
unterschied von 15,1 m bzw. 6,6 % auf einer Strecke von 230 m. In stidwestliche Richtung
fallt das Gelande des Geltungsbereiches um ca. einen halben Meter ab.
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4.2 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die Kupferhammerstrale und den Forstbachweg an das &ffentliche
Verkehrsnetz angebunden. Uber den Forstbachweg erfolgt der Anschluss an die Leipziger
Stralle (B7), Gber welche die Moglichkeit der Weiterfahrt in das Stadtzentrum bzw. zur Auto-
bahn A7 gegeben ist.

In 400 m Entfernung in nordéstlicher Richtung des Plangebietes liegt die Haltestelle Linden-
berg, die von zwei Tramlinien, zwei Buslinien und vereinzelt von der Regiotram angedient
wird. In slidwestlicher Richtung liegt an der Ochshauser Stralle die Haltestelle Forstbachweg
mit einer zusatzlichen Busverbindung. Die Fahrtzeit vom Plangebiet in die Innenstadt betragt
ca. 15 Minuten, zum Bahnhof Wilhelmshohe ca. 30 Minuten.

4.3 Umweltbelange
4.3.1 Boden und Wasser

Die Erkundung der Baugrundverhéltnisse durch das Biro CDM Smith, Mannheim von Juni
2012 hat ergeben, dass unter den in der oberen Bodenschicht anzutreffenden bis zu ca. 3 m
dicken Auffillungen Schliuffe in vereinzelten Wechsellagen mit Kiesen und Sanden folgen.
Die Auffullungen bestehen im Wesentlichen aus schluffig-kiesigen Sanden. Bei der Boden-
sondierung bis 7,00 m Tiefe wurde kein Grundwasser angetroffen.

Entsprechend der Biotopkartierung der Beratungsgesellschaft Natur, Nackenheim von Marz
2013 sind ca. 5.780 gm bzw. 43 % des Plangebietes nahezu oder sehr stark durch befestigte
Flachen und Gebaude versiegelt. Weitere ca. 370 gm bzw. 3 % sind als wasserdurchlassige
oder begrinte Flachenbefestigung ausgebildet.

Trotz der Veranderung des nattrlichen Bodens durch Auffillungen und das Vorkommen von
Bodenverunreinigungen (vgl. Abschnitt 4.3.6) sind durch den fur eine innerstédtische Flache
geringen Versiegelungsgrad des Plangebietes mit Einschrankungen die Voraussetzungen fur
die Lebensraumfunktion des Bodens und die Grundwasser-Neubildung gegeben.

4.3.2 Vegetationsstrukturen und Artenschutz

Die teil- bzw. vollversiegelten Flachen des Plangebietes konzentrieren sich auf die direkte
Umgebung der Hauptgebdude sowie auf die Zufahrten ausgehend vom Forstbachweg und
der Kupferhammerstralle.

Der nérdlich an die Hauptbetriebsfliche angrenzende Bereich ist gepragt durch ausdauernde
Ruderalfluren meist trockener Standorte (Gras- und Strauchstrukturen) sowie von Schotter-
flachen. Insgesamt hat die Flache mit ca. 1.870 gm einen Anteil von 14 % an der Gesamtfla-
che des Plangebietes.

Die weiteren unbebauten Flachen &stlich und westlich der Erschlieung zum Forstbachweg
sind Uberformt durch ausdauernde Ruderalfluren meist frischer Standorte (Gras- und
Strauchstrukturen). Innerhalb der Flachen sind mehrere Obst- und Laubbiume (Pappein)
vorhanden. Auch die sldlich der Hauptbetriebsflache gelegenen Grundstiicksflaichen weisen
eine Besiedlung durch ausdauernde Ruderalfluren meist frischer Standorte auf. Besonder-
heit in diesem Gebiet ist das Vorhandensein einer ausgepragten Hainbuchenhecke. Zwi-
schen dem Hauptbetriebsgebdude und den Verwaltungsgebduden liegt eine weitere kleine
Flache mit einer ausdauernden Ruderalflur meist frischer Standorte, die durch die Ansied-
lung von Koniferen gekennzeichnet ist.
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Insgesamt haben die ausdauernden Ruderalfluren meist frischer Standorte mit ca. 5.850 qm
einen Anteil von 43 % an der Gesamtflache des Plangebietes und entsprechen damit fast
der versiegelten Flache des Plangebietes.
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Uber das Plangebiet verteilt gibt es 24 Bestandsbdume. Uberwiegend sind dies Obstbaume
und Pappeln. 9 der Bdume fallen unter die Baumschutzsatzung der Stadt Kassel.

Das Geldnde wurde durch den Fachgutachter dahingehend untersucht, ob gesetzlich ge-
schitzte Tiere die vorhandenen Gebaude oder Badume als Lebens- und / oder Brutstatte
nutzen. Wie dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Beratungsgesellschaft Natur, Nacken-
heim, Juni 2012) zu entnehmen ist, konnten keine Hinweise auf eine Nutzung der Badume
und Gebaude durch Végel (Nester oder Nistmaterial) oder Fledermause (Kotspuren) ent-
deckt werden. Auch Hornissennester konnten nicht nachgewiesen werden. Neu- und Spon-
tanbesiedlungen durch Heckenbriter oder einzelne Flederm&use wahrend der Vegetations-
periode sind allerdings jederzeit méglich. Zudem koénnten Fledermaduse das Gelande zur
Nahrungssuche aufsuchen.

Das Plangebiet entfaltet somit nur eine eingeschrénkte Relevanz fur Flora und Fauna.

4.3.3 Lokalklima

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt gemaR der Klimafunk-
tionskarte des Zweckverbandes Raum Kassel 2009 in einem Bereich mit Uberwarmungspo-
tenzial (Kategorie 4) im Grenzbereich zu einem Uberwérmungsgebiet (Kategorie 5). Die Ka-
tegorien 4 und 5 umfassen baulich gepragte Gebiete mit viel Vegetation in den Freirdumen
bzw. Bereiche mit dichter Bebauung und wenig Vegetation in den Freirdumen. Zonen mit
besonderen lokalklimatischen Funktionen (z.B. Kaltluftentstehung oder -abfluss) kommen im
Plangebiet nicht vor. Die Bedeutung des Geltungsbereiches fir das Stadtklima ist damit eher
gering.

4.3.4 Altlasten und Kampfmittel

Die Umwelttechnische Untersuchung des Bodens (CDM Smith, Mannheim, Juni 2012) konn-
te im Plangebiet den bestehenden Altlastenverdacht aufgrund der Vornutzung des Grund-
stlickes als Molkerei und Lackfabrik bestatigen.

Im Bereich der Bodenauffullungen (vgl. Abschnitt 4.3.1) wurden abfallrechtlich relevante
Konzentrationen an polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) nachgewiesen.
Zudem wurde im Bereich der ehemaligen tanktechnischen Einrichtungen (siidwestlich des
Hauptfabrikationsgeb&udes) das Vorhandensein von Mineral6lkohlenwasserstoffen (MKW)
belegt. Die Belastungen entsprechen der Zuordnungsklasse Z 1.1 bis > Z 2 der Landesar-
beitsgemeinschaft Abfall vom 06.11.1997. Materialien der Zuordnungsklasse Z 1 kénnen
eingeschrankt in wasserdurchlassiger Bauweise verwendet werden. Bei dem Einbau von
Materialien der Zuordnungsklasse Z 2 ist durch eine Abdichtung / Versiegelung oder andere
technische MaRnahmen sicherzustellen, dass ein Eindringen von Oberflichen- oder Nieder-
schlagswasser in den Schuttkérper dauerhaft ausgeschlossen ist. Bei Uberschreitung des
Z 2 Zuordnungswertes muss das Bodenmaterial gereinigt oder ausgetauscht werden.

Der untersuchte, anstehende naturlich gelagerte Boden entspricht der Zuordnungsklasse Z 0
und kann uneingeschrankt eingebaut werden.

Fur die oberflachennahen Auffullungen fur Teilbereiche des Plangebietes kommt es fur den
Wirkungspfad Boden — Mensch zu einer Uberschreitung der Prifwerte gemaf Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fiir Kinderspielfiachen und fir Wohnge-
biete fir den Parameter Benzo(a)pyren.

In Hinblick auf den Wirkungspfad Boden — Grundwasser ist aktuell keine Umweltgefahrdung
abzuleiten. Eine zuklnftige Verlagerung von Schadstoffen in tiefere Bodenbereiche nach
erfolgter Entsiegelung, kann jedoch nicht ausgeschlossen werden.
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Vor Baubeginn ist in Abstimmung mit dem Regierungspréasidium Kassel eine Sanierung der
festgestellten Bodenverunreinigungen durchzufthren. Die Regelungen des Bundesboden-
schutzgesetzes (BBodSchG) sowie der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) sind zu beachten.

Aufgrund der Altlastensituation wird auf die Festsetzung zur Verwendung von versickerungs-
fahigem Pflaster fur Stellplatze und private Verkehrsflachen abgesehen. Die Planung zur
Verwendung des Niederschlagswassers wird im Rahmen des Entwésserungsantrages zum
Baugenehmigungsverfahren weiter konkretisiert.

Die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben,
dass der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in einem ehemaligen
Bombenabwurfgebiet und im Bereich von ehemaligen Flakstellungen liegt. Die durch das
Buro Consulting-Engineers-Géttig, Worms im Mai 2012 durchgefiihrte Kampfmitteldetektion
hat keine Kampfmittelfunde ergeben. Da jedoch Kampfmittelfunde jeglicher Art nicht voll-
stéandig ausgeschlossen werden kénnen, wird der Hinweis aufgenommen, dass der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes in einem ehemaligen Bombenabwurfgebiet liegt.

4.3.5 Erholung- und Freiraumnutzung, Stadt- und Landschaftsbild

Aufgrund seiner Vornutzung als Gewerbestandort besal und besitzt das heute brachgefalle-
ne Gelénde keine Bedeutung im Sinne einer Erholungs- und Freiraumnutzung fur die Offent-
lichkeit.

Die Gebaude der ehemaligen Molkerei sind Relikte einer vergangenen Zeit und geben damit
dem Stadtbild einen Charakter. Durch die Innenlage des Molkereigeldndes innerhalb eines
Wohngebietes kénnen die Gebaude in ihrer Gesamtheit aber nur von der Kupferhammer-
stralRe aus erfasst werden. Pragend fur das Straflenbild sind sie somit nicht. Zudem sind die
Gebadude durch den mittlerweile achtjahrigen Leerstand stark beeintrachtigt und dadurch
nicht bis wenig erhaltenswert (siehe hierzu ausfihrlich Abschnitt 4.3.7).

4.3.6 Kultur- und Sachguter

Die Verwaltungs- und Betriebsgebaude der aufgegebenen Molkerei sowie das sich am
Forstbachweg 25 befindende zweigeschossige Mehrfamilienhaus wurden im September
2012 von der Oberen Denkmalschutzbehérde des Landes Hessens in die vorldufige Denk-
malliste aufgenommen. In der Begriindung hierzu heiflt es, dass die Gebaude eine Sachge-
samtheit als Beispiel der Industriearchitektur der 1950er Jahre bilden.

Im weiteren Verlauf des Verfahrens hat die Obere Denkmalschutzbehérde von einem Erhalt
des Verwaltungsgebéudes und einem GrofRteil der Nebengebaude Abstand genommen. Im
Folgenden wurde gepriift, ob ein Erhalt des Hauptbetriebsgeb&dudes, des Trafohauses und
des Schornsteines technisch und wirtschaftlich moglich ist. Hierfir wurde im Januar 2013
eine bautechnische Bewertung der Gebaudesubstanz durch das Buro CDM Smith, Mann-
heim vorgenommen.

Der Gutachter kommt zu dem Schiuss, dass die Gebdude nach ingenieurtechnischer Ein-
schatzung zwar bis auf den Schornstein weitgehend standsicher sind, aber umfangreiche
bautechnische Méngel aufweisen, die einen (Teil-) Ruckbau bzw. eine Erneuerung erfordern
wirden. Neben den bautechnischen Sachverhalten stellen sich fur eine Neunutzung u.a.
Fragen nach der Bauphysik, dem Brandschutz und dem Umgang mit den vorhandenen Ge-
baudeschadstoffen.
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Abb. 3 Lage der Bestandsgebaude.

So weist die innere Tragkonstruktion des Hauptbetriebsgebaudes aus Stahlstitzen eine
starke Korrosion auf, die eine grofdteilige Erneuerung erfordern wiirde. Auch die Dacheinde-
ckung und der Dachaufbau des Hauptgebaudes sind marode und wéren bei einer Neunut-
zung vollstéandig zu ersetzen. Zudem waren die tragenden Decken aus statischen und
brandschutztechnischen Grunden zu erneuern. Grundsatzlich wurde festgestellt, dass - nach
der heutigen Vorschriftenlage - das Gebaude hinsichtlich Warme-, Brand- und Schallschutz
vollig unzureichend ausgebildet ist.

Neben den schon angefiihrten Punkten steht einer Umnutzung der Bestandsgebdude zum
Wohnen ferner entgegen, dass die Grundrisse der Gebaude u.a. mit umfangreichen Gara-
gengeschossen, teilweise geschlossenen Fassaden ohne Fenster&ffnungen, enorm grof3en
Rauminnenflaichen und Raumhéhen von teilweise nur 2,20 m ausgestattet sind. Sie sind
somit priméar fur die gewerbliche Nutzung zugeschnitten und nicht mit den heutigen Wohnan-
spriichen vereinbar.
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Zudem weist die Gebaudeschadstoffuntersuchung des Buros CDM Smith, Mannheim vom
Juni 2012 in allen Betriebs- und Verwaltungsgebaude u.a. Asbest, Ole / Farben und Lacke
sowie teerhaltige Materialien auf.

Da der Schornstein groftenteils bauféllig und seine Gesamtstandsicherheit fraglich ist, ist
sein Erhalt inmitten eines Wohngebietes aus funktionalen, vor allem aber auch aus sicher-
heitstechnischen Griinden nicht méglich. Zwar weist das Trafohaus im Vergleich zu den an-
deren Bestandsbauten eine relativ gute Bausubstanz auf, aber durch seine ehemalige Funk-
tion ist eine sinnvolle Nachnutzung - vor allem aufgrund des vollstandigen Fehlens von Fens-
tern - nicht gegeben.

Unter Beriicksichtigung der genannten erforderlichen Umbau- und Sanierungsarbeiten ist ein
Erhalt des Hauptbetriebsgebaudes durch Umnutzung zu Wohnzwecken als unwirtschaftlich
zu beurteilen. Eine gewerbliche Umnutzung der Bestandsgebaude wiirde eine erneute Ge-
mengelage mit den entsprechenden Konflikten durch Staub-, Geruchs- und Schallimmissio-
nen schaffen. Auch der Erhalt des Schornsteines und des Trafohauses sind unter Berlck-
sichtigung der oben genannten Punkte und aufgrund fehlender Nachnutzungsméglichkeiten
als wirtschaftlich nicht tragfahig zu bewerten.

Auf Grundlage der dargestellien Sachverhalte hat die Obere Denkmalschutzbehdrde des
Landes Hessen mit Schreiben vom 20.03.2013 ihre Bedenken gegenliber dem Abbruch des
Hauptbetriebsgebaudes, des Schornsteines und des Trafohauses zuriickgestelit.

Das Gebaude am Forstbachweg 25 wird erhalten und unter Denkmalschutz gestelit. Auswir-
kungen der Planung auf weitere Kultur- und Sachguter ergeben sich nicht.

5. Planvorhaben

5.1 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Vorhabentrager plant auf der Flache des Reinen Wohngebietes von ca. 13.000 gm die
Errichtung einer Wohnanlage mit 61 Reiheneigenheimen in offener Bauweise.

Die Hausgruppen 141_a und 141_b greifen die bestehende traufstdndige Bebauung entlang
der Kupferhammerstrale auf. Entlang der gebietsinternen privaten ErschlieRBungsstrale in
Nordwest-Stidost-Richtung sind acht Hausgruppen giebelstandig angeordnet, deren privaten
Freibereiche eine siidostliche Ausrichtung aufweisen. Eine Ausnahme bilden die Hausgrup-
pen 81_f und 141_| welche zur Raumbildung der privaten Erschliefungsstrale mit ihrer Ein-
gangsseite nach Stidosten orientiert sind.

Diesen Gebaudegruppen stehen die zwei traufstandigen Hausgruppen 116_i und 116_j ge-
genuber. Mit der Ausrichtung nach Stuidwesten orientieren sich diese mit ihren privaten Frei-
bereichen zu den Garten der bereits bestehenden Bebauung an der Eisenhammerstrale.
Zur siudéstlichen Grenze des Grundstiickes wird die Bebauung und die ErschlieBung durch
die Hauszeile 141_m begrenzt.

Das stidtebauliche Konzept folgt dabei dem Verlauf der ansteigenden Topographie von
Nordwest nach Siidost. Dadurch kommt es zu einer Terrassierung der einzelnen Hausgrup-
pen mit ihren Garten bzw. zu Hohenversatzen innerhalb der Hausgruppen. Die Héhenver-
spriinge zwischen bzw. innerhalb der Hausgruppen betragen dabei Uberwiegend etwa zwi-
schen 0,8 m und 1,5 m. Die ErschlieRungsstraie im Verlauf von Nordwest nach Stdost folgt
mit einer Steigung von ca. 5% dem gegebenen Héhenverlauf.
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Abb. 6 Vorhaben und ErschlieBungsplan, Deutsche Reihenhaus Marz 2013.
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Stiadtebauliche Rahmendaten des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes

Wohnanlage mit 61 24 x Haus 81
Reihenhausern 14 x Haus 116

23 x Haus 141
Flachenangaben Gesamtgrundstiick 12.980 gm

Private ErschlieRung 2.228 gm
davon private Zuwegungen 557 gm
Gemeinschaftsplatz 266 gm

Stellplatznachweis 53 Steliplatze [privat]
[1.0-fach + 10 % Be- 13 Garagen {privaf]
sucher] 7 Besucherstellplatze [privat]
140 Fahrradsteliplatze [privat]

Anlagen / Flachen der 1 Technikzentrale
Ver- und Entsorgung 3 Abfallsammelplatze
Mal der baulichen GRZ 0,30 [0,58]
Nutzung [inkl. aller Erschliefungsflachen]
GFZ 0,50

Die ErschlieRungsstrae ausgehend von der KupferhammerstraRRe steigt leicht mit ca. 1,5 %
in stidwestliche Richtung an. An der siidéstlichen Grundstiicksgrenze liegt das Eingangsni-
veau der Hausgruppe 141_m ca. 1,80 bzw. 2,40 m Uber der angrenzenden internen Er-
schlieRungsstraRe. Dieser Héhenversatz wird stadtebaulich durch die der Hausgruppe vor-
gelagerten Garagen abgefangen. Im riickseitigen Gartenbereich dieser Hausgruppe wird das
natirliche Gelande durch eine begriinte Wandscheibe mit einer Héhe von bis zu ca. 3,00 m
gegeniiber den Hausgartenfiéchen der Grundstticke Faustmihlenweg abgefangen.

Durch die erforderliche Terrassierung der Hausgruppen werden gegenliber den angrenzen-
den Nachbargrundstiicken am Forstbachweg, der Kupferhammerstrale, dem Faustmunhlen-
weg und der EisenhammerstraRe teilweise Aufschittungen bzw. Hohenverspriinge des na-
turlichen Gelandes von tiber 1 m erforderlich, welche gemaR § 6 Abs. 8 S. 2 Nr. 2 HBO Ab-
standsflachen entfalten. Zur bauordnungsrechtlichen Bewaltigung dieser Herausforderung -
werden Abstimmungen mit den Grundstlicksnachbarn durchgefiihrt.

Die Ausrichtung der Hausgruppen mit drei bis neun Reiheneigenheimen ist so gewahlt, dass
bei 11 der 13 geplanten Reihenhausgruppen eine Stdwest bzw. Sudostausrichtung maéglich
ist. Sie bestehen aus drei bis maximal neun Reiheneigenheimen. Es sollen folgende Hauser
realisiert werden:

Haus 81 Wohnflache 81 gm
2 Vollgeschosse

Lebensfreude Dachneigung 15°
Haus 116 Wohnflache 116 gm
2 Vollgeschosse mit ausgebautem Dachgeschoss
Wohntraum | pachneigung 34°
Haus 141 Wohnflache 141 gm

2 Vollgeschosse mit ausgebautem Dachgeschoss

Familienglick | pachneigung 35°
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Die Reihenhauser werden mit Satteldach, Garagen mit Flachdach ausgefihrt. Eine Unterkel-
lerung erfolgt nicht; stattdessen ist fur jedes Reiheneigenheim ein Kellerersatzraum / Gar-
tenhaus mit einer Grundflache von maximal 7 gm vorgesehen.

Um ein harmonisches Gesamterscheinungsbild der Reihenhausanlage zu erzielen, werden
Dachform und —farbe einheitlich ausgestaltet. Die Dachneigung entspricht dem fir die jewei-
lige Reihenhausgruppe verwendeten Haus. Garagen werden mit Flachdachern ausgefihrt.
Des Weiteren wird zudem die Fassadenfarbgestaltung fir den Wohnpark ganzheitlich konzi-
piert.

Da neben den Reiheneigenheimen und den Garagen insbesondere auch die Freiraumgestal-
tung das Erscheinungsbild einer Wohnanlage entscheidend pragt, werden Gartenhéuser,
Zaune zur Einfriedigung sowie Terrassentrennwénde einheitlich durch den Vorhabentrager
gestellt.

Das Freiraumkonzept sieht innerhalb des Plangebietes neben den privaten, nicht Gberbauba-
ren Freiflachen und der Begriinung der gemeinschaftlichen Stellplatzflachen und Abfallsam-
melanlagen auch einen Gemeinschaftsplatz mit einer Gré3e von ca. 260 gm vor. Dieser liegt
im stddstlichen Grundstiicksbereich und wird als generationsiibergreifende Spiel- und Auf-
enthaltsflache fir die Bewohner des Reinen Wohngebietes ausgebildet. Besondere Bertck-
sichtigung finden hierbei Spielméglichkeiten fur Kleinkinder.

5.2 Nutzungskonzept

In den Wohnanlagen des Vorhabentrégers wird generell keine Realteilung, sondern eine
Teilung nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG) vollzogen. Die kiinftigen Eigenti-
mer aller Reihenhduser im Reinen Wohngebiet bilden demnach eine Eigentimergemein-
schaft auf einem gemeinsamen Grundstiick.

Gemall dem Wohnungseigentumsgesetz werden von Beginn an Zuordnungen, Rechte und
Pflichten eindeutig geregelt sowie Sondernutzungsrechte und Gemeinschaftseigentum defi-
niert.

Die geplanten gebietsinternen Strallen, die Zuwegungen zu den Reihenhdusern und der
Abfallsammelplatz verbleiben im Besitz der Wohnungseigentiimergemeinschaft. Dies hat
den Vorteil, dass alle Eigentimer die Verantwortung fir das Gemeinschaftseigentum tragen,
um das sich ein fur die jeweilige Anlage eingesetzter Verwalter kimmert. Hierdurch bleiben
Pflege und Instandhaltung von StralRen und Wegen, Pkw-Abstellflachen und gemeinschaftli-
chen Grunfladchen in Privatbesitz. In der Konsequenz entstehen der 6ffentlichen Hand weder
Investitions- noch Folgekosten und auch die Verkehrssicherungspflicht verbleibt bei der pri-
vaten Eigentumergemeinschaft.

5.3 Verkehrliche ErschlieBung
FlieRender Verkehr

Die Anbindung des Allgemeinen Wohngebietes an das 6ffentliche Verkehrsnetz erfolgt un-
mittelbar Gber die angrenzende Stralle Forstbachweg.

Fir die ErschlieBung des Reinen Wohngebietes ist eine private Stralle mit Zufahrt vom
Forstbachweg bzw. von der Kupferhammerstralle vorgesehen. Eine Durchfahrbarkeit des
Plangebietes zwischen den beiden 6ffentlichen Strallen ist somit mdglich. Am siidéstlichen
Ende des Erschlieungsstiches erfolgt eine Aufweitung des StraRenraumes auf 8,00m.
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Hierdurch und durch die Méglichkeit des Zuriicksetzens in den stdlich abknickenden Stell-
platzhof ist eine Wendeméglichkeit fur PKW gegeben. Die fuRlaufige Anbindung der Haus-
gruppen erfolgt ausgehend von der privaten Verkehrsflache. Der Charakter der internen Er-
schlieBung des Reinen Wohngebietes ist privat und dient ausschlieRlich den unmittelbaren
Anliegern und soll im Eigentum der Wohneigentimergemeinschaft verbleiben.

Die Zufahrt fur die Feuerwehr erfolgt iber die Privatstrale ausgehend vom Forstbachweg
oder der KupferhammerstraRe. Die Schleppkurven der Feuerwehr wurden bei der Erschlie-
Rungsplanung beriicksichtigt. Im siidgstlichen Stich ist an dessen Ende eine Aufstellflache
flir die Feuerwehr mit einer GréRRe von 13,00 x 8,00 m vorgesehen.

Ruhender Verkehr

Durch die raumliche Konzentration der Stellplatze und Garagen entlang der privaten Er-
schlieBung im Reinen Wohngebiet wird gewéhrleistet, dass gréRere zusammenhéngende
Teile des Wohngebietes weitestgehend autofrei bleiben. Dies dient der Entlastung vom Au-
toverkehr und dadurch der Aufenthaltsqualitat im Plangebiet.

Entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Kassel sind im Reinen Wohngebiet fur die 61
geplanten Reiheneigenheime 61 PKW-Stellplitze vorgesehen. Zusétzlich werden weitere
sieben Stellplatze fir Besucher vorgehalten. Jedem Reiheneigenheim sind in unmittelbarer
Nahe, Uberwiegend in den Vorgartenzonen, jeweils zwei Fahrradabstellplétze zugeordnet.
Dariiber hinaus entstehen innerhalb des Plangebietes auf Gemeinschaftsflachen weitere 18
Fahrradabstellpldtze fur Besucher.

Verkehrsaufkommen

Durch das geplante Wohngebiet wird neuer Ziel- und Quellverkehr entstehen. Im Folgenden
ist eine Verkehrsabschatzung nach Bosserhoff (Hessisches Landesamt fur Straflen- und
Verkehrswesen: Handbuch fur Verkehrssicherheit und Verkehrstechnik Heft 53/1-2006,
Wiesbaden 2006) dargestellt.

Nach dem Ansatz von Bosserhoff wird aus der Zahl der Nutzer, der mittleren Wegehaufig-
keit, dem Anteil der MiV-Nutzung zur Bewaltigung der Wege und dem mittleren Besetzungs-
grad der Fahrzeuge die zu erwartende Anzahl von Fahrten an einem Werktag bestimmt. Es
sind folgende Werte anzusetzen:

e Die Anzahl der Einwohner betragt fir das Reine Wohngebiet mit 61 Reihenhdusern 2,0
(Erwachsene) Einwohner/WE.

¢ Die mittlere Anzahl der Wege in Stadten betragt 3,8 Wege / Werktag.

o Aufgrund der innerstédtischen Lage und der guten Anbindung an den OPNYV ist der An-
teil der Pkw-Nutzung als normal anzusetzen. Es wird von einem Anteil von 60 % aus-
gegangen.

o Der Besetzungsgrad betragt 1,2 Personen / Pkw.

Aus diesen Werten ergibt sich ein zu erwartendes Verkehrsaufkommen von 232 Kfz-
Fahrten / Tag durch die Bewohner des Neubaugebiets. In der Regel teilen sich die Fahrten je
zur Halfte in Quellfahrten aus dem Wohngebiet und in Zielfahrten in das Wohngebiet auf.

in den Empfehlungen fur Anlagen des ruhenden Verkehrs (EAR), der Forschungsgesell-
schaft fur Straen und Verkehrswesen (FGSV), Kéln, sind normierte Tagesganglinien darge-
stelif.
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Nach diesen Angaben ist fir die Morgenspitze bei der Nachfragegruppe Bewohner mit 15 %
Quell- und 2,5 % Zielverkehr zu rechnen. Abends betragen die Werte 8 % Quell- und 14 %
Zielverkehr.

Daraus ergeben sich folgende Belastungen fir die jeweilige Spitzenstunde:

e Morgens : Quellverkehr: 18 Pkw; Zielverkehr: 3 Pkw
e Abends: Quellverkehr: 9 Pkw; Zielverkehr: 16 Pkw.

Der Ziel- und Quellverkehr verteilt sich dabei auf die beiden Zufahrten an der Kupferham-
merstralle und dem Forstbachweg.

Durch die Festsetzung von Flachen fur Gemeinschaftsstellpldtze und —garagen, Besucher-
stellplétzen sowie Flachen fur Stellplatzen und Garagen werden die planungsrechtlichen
Grundlagen dafiir geschaffen, dass im Reinen Wohngebiet ein ausreichendes Angebot an
privaten Stellplatzen vorhanden ist.

Auf Grundlage der stadtebaulichen Konzeption zum Bebauungsplan wird entsprechend der
Stellplatzsatzung der Stadt Kassel fiir jedes Reihenhaus ein Stellplatz nachgewiesen.

5.4 Ver-und Entsorgung

Versorgung mit Energie und Wasser

Die Warmeversorgung der Wohnanlage des Vorhabentragers erfolgt Gber ein gemeinsames
Blockheizkraftwerk (Energietrager Gas). Der durch die Warmeerzeugung entstandene Strom
dient der Eigenversorgung des Gebietes, bzw. wird bei produziertem Uberschuss in das 6f-
fentliche Stromnetz eingespeist oder bei erforderlichem Restbezug zugekauft. Die Verteilung
innerhalb der Hausgruppen wird durch ein eigen konzipiertes Nahwarme- und Stromvertei-
lernetz zu den einzelnen Wohngebéauden gewabhrleistet. Die Einhaltung der Immissionsricht-
werte nach Technischer Anleitung Larm (TA Larm) wird im Bauantragsverfahren nachgewie-
sen.

Aufgrund des hohen Wirkungsgrades der Brennwerttechnik durch eine konstante Energieer-
zeugung ist dies okologisch und &konomisch vorteilhafter als die Einzelversorgung jedes
Hauses. Die Hauser erfillen somit den ,Energieeffizienz 70 / EnEV2009 ~ Standard® und
sind dadurch férderfahig.

Die Versorgung mit Kaltwasser erfolgt ebenfalls durch ein eigenes Verteilernetz von der
Technikzentrale aus zu den Ubergabestationen der Wohneinheiten.

Der Anschluss an das Gas-, Wasser- und Stromnetz erfolgt (iber die Kupferhammerstrafe.
Die Leitungen sind in Abstimmung mit der Stadtische Werke AG Kassel ausreichend fir das
geplante Bauvorhaben dimensioniert.

Versorgung mit Léschwasser

Am Rande des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt ein Hyd-
rant vor dem Haus Forstbachweg Nr. 25 und ein weiterer Hydrant im Einmiindungsbereich
der Strallen Kupferhammerstra3e / Am Messinghof. GemaR schriftlicher Stellungnahme der
Stadtische Werke AG Kassel vom 25.10.2012 steht fur das Plangebiet eine, nach dem
DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt W 405, vorgesehene Léschwassermenge (Grundschutz) von
800! / min zur Verfigung.
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Die geplante und bestehende Bebauung liegt innerhalb des von der Stédtische Werke AG
Kassel definierten 300 m Umkreises der Hydranten. Gemaf Ricksprache mit der Abteilung
,Vorbeugender Brand- und Umweltschutz‘ der Feuerwehr Kassel vom 07.11.2012 ist dies
ausreichend.

Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Das anfallende Schmutz- und Regenwasser kann nach erfolgter Abstimmung mit dem Stad-
tischen Eigenbetrieb KASSELWASSER in die Mischwasserkanalisation eingeleitet werden,
soweit auf dem Grundstiick keine Versickerung des Regenwassers erfolgt. Der Anschluss
erfolgt im Forstbachweg.

Abfallentsorgung

Fur die Abfallentsorgung sind im Plangebiet drei gemeinschaftliche Sammelplatze entlang
der inneren ErschlieBung vorgesehen. Sie sind so angeordnet, dass das Millfahrzeug vom
Forstbachweg bis zur KupferhammerstraBe bzw. auch in umgekehrter Richtung durch das
Plangebiet fahren kann. Ein Wenden des Mulifahrzeuges im Plangebiet ist somit nicht erfor-
derlich. So kdnnen Abfalle und Wertstoffe zentral gesammelt und von dort durch die Entsor-
gungsbetriebe abgefahren werden.

Die Anordnung einer Vielzahl von Einzeltonnen in den Vorgérten der Reihenhduser entfélit,
was zur Steigerung der Attraktivitat und des &uBeren Erscheinungsbildes des geplanten
Baugebietes beitragt.

5.5 Verkehrslarm

Im Marz 2013 wurde durch das Biiro Modus Consult, Speyer, ein schalltechnisches Gutach-
ten zur Untersuchung der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsimmissionen ausgehend
vom Forstbachweg und der Autobahn A7 erstelit.

Die Beurteilung der geplanten Bebauung im Reinen Wohngebiet und der Bestandsbebauung
im Allgemeinen Wohngebiet erfolgt anhand der Orientierungswerte des Beiblatts 1 der DIN
18005 Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau* vom Juli 2002 (Anwendung bei der Planung von
Gebietsausweisungen) und der Sechzehnten Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BlmSchV) — Juni 1990
(Anwendung bei der Planung von Verkehrswegen).

Die Karten der Tag- und Nachtwerte stellen den Beurteilungspegel an den Fassaden im 1.
Obergeschoss der geplanten Reihenhausgruppen sowie an den Bestandsgeb&uden Forst-
bachweg 25 und 27 dar. Pegelbestimmend ist aufgrund des gréeren Verkehrsaufkommens
die sudéstlich des Plangebietes liegende Autobahn A 7.

Reines Wohngebiet

Im reinen Wohngebiet wird der fir die Gebietsart maRgebliche Orientierungswert der DIN
18005 von tags 50 dB(A) in den AuRenwohnbereichen eingehalten bzw. vereinzelt sogar um
bis zu 7 dB(A) unterschritten. Lediglich im AuBenwohnbereich einer Wohneinheit der Haus-
gruppe 116_i kommt es zu einer Uberschreitung um 2,5 dB(A). Auch an den 66 Fassaden
der 13 geplanten Reihenhausgruppen kann dieser weitestgehend eingehalten werden. Nur
an sechs Fassaden kommt es zu einer Uberschreitung des Orientierungswertes zwischen
0,6 und 6,1 dB(A).
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Abb. 4 Verkehrslarm, Beurteilungspegel im 1. OG an den Fassaden bei Tag (Modus Consuit, Speyer, Méarz
2013).
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Abb. 5 Verkehrslarm, Beurteilungspegel im 1. OG an den Fassaden bei Nacht (Modus Consult, Speyer, Marz
2013).
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Nachts kommt es hingegen zu einer Uberschreitung des Orientierungswertes der DIN 18005
von 40 dB(A) an fast allen Fassaden um 3 bis maximal 5 dB(A). Lediglich die nordwestliche
Fassade der Hausgruppe 81_c weist eine Uberschreitung um 6,9 dB(A) auf. Eingehalten
wird der Orientierungswert hingegen nur an zwolf der insgesamt 66 Fassaden.

Die Grenzwerte der 16. BImSchV von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts flr reine Wohnge-
biete werden aber an allen Hausgruppen eingehalten bzw. unterschritten.

Allgemeines Wohngebiet

Im Allgemeinen Wohngebiet kann auf der stidostlichen Seite der Bestandsbebauung der
mafigebliche Orientierungswert der DIN 18005 von 55 dB(A) tags in den Aullenwohnberei-
chen eingehalten werden. An den Fassaden selbst wird dieser nur an der stdéstlichen, vom
Forstbachweg abgewandten Gebaudeseite nicht Gberschritten.

An den anderen drei Fassaden kommt es zu Uberschreitungen des Orientierungswertes der
DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts. Diese be-
tragen tags bis zu 11,9 dB(A) und nachts bis zu 12,6 dB(A). Auch die Grenzwerte der 16.
BImSchV von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts kénnen hier demnach nicht eingehalten
werden.

Konfliktbewéltigung

In der vorliegenden stadtebaulichen Planung zur Revitalisierung einer innerstadtischen
Brachflache unter Einbeziehung von Bestandsbebauung ist das Trennungsgebot des § 50
BImSchG abzuwédgen mit den Zielen eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden
sowie einer nachhaltigen Innenentwickiung. Zur Erarbeitung des Schallschutzkonzeptes
wurden folgende MalRnahmen auf ihre Wirksamkeit und VerhaltnismaRigkeit Gberprift:

1. Malinahmen an der Schallquelle
2. Aktive Schallschutzmafinahmen
3. Optimierung der Gebaudestellung

4. SchallschutzmafRnahmen an den Gebauden (Passiver Schallschutz)

Zu 1. Maltnahmen an der Schallquelle

Die Larmimmissionen im Wohngebiet sind bedingt durch den Verkehr des Forstbachweges
und der Autobahn A7. Die zu erwartenden geringeren Emissionen durch die Herstellung von
larmarmen Stralenoberflachen (Flisterasphalt) und / oder einer Reduzierung der zuldssigen
Geschwindigkeit wirden aber in keinem Verhaltnis zu den Kosten fir Einbau und Wartung
dieser bzw. den zu erwartenden Beeintrachtigungen der Leichtigkeit und Flissigkeit des
Verkehrs stehen. In diesem Zusammenhang muss beriicksichtigt werden, dass die Grenz-
werte der 16. BImSchV als MaRstab fur das Heranriicken von StralRenbauvorhaben an All-
gemeine und Reine Wohngebiete im gesamten Reinen Wohngebiet eingehalten werden.

Zu 2: Aktive Schallschutzmafinahmen

Die Errichtung einer Larmschutzwand, die eine hérbare Pegelminderung von mindestens 5
dB(A) erzielen sollte, ist aufgrund der diffusen Schalleinwirkung vom Forstbachweg und vor
allem der Autobahn A 7 nicht sinnvoll umsetzbar bzw. auch stédtebaulich nicht wiinschens-
wert.
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Zu 3: Optimierung der Gebaudestellung

Eine Optimierung der Gebaudestellung ist sinnvoll im Bereich des Forstbachweges, um auf
den larmabgewandten Gebaudeseiten geschitzte Auenwohnbereiche zu schaffen. Dieses
ist fir das Bestandsgebaude (Forstbachweg 25) und die geplante Hausgruppe 81_c gege-
ben. Im Inneren des Plangebietes wirde eine Optimierung der Geb&dudestellung aufgrund
der diffusen Schalleinwirkung nur bedingt eine Wirkung entfalten; hier soll dem ebenfalls
verfolgten Ziel der passiven Nutzung von Solarenergie Vorrang eingerdumt werden.

Zu 4: Passive Schallschutzmafinahmen

Bezug nehmend auf die Berechnungsergebnisse des Schallgutachtens werden im Bebau-
ungsplan zur Sicherstellung gesunder Wohnverhéltnisse passive Schallschutzmallnahmen
fur das Allgemeine Wohngebiet entsprechend der Larmpegelbereiche il und IV der DIN
4109 festgesetzt (siehe hierzu 6.1.6 Flachen, Malnahmen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen). Fir das Reine Wohngebiet ist die Festsetzung von
passiven SchallschutzmaRnahmen nicht erforderlich, da in diesem an vereinzelten Fassaden
max. der LPB Il der DIN 4109 erreicht wird. Die Anforderungen der Larmpegelbereiche | und
[l an die Aufdenbauteile bei Neubauten entsprechen den bautechnischen Vorgaben der
Energieeinsparverordnung (EnEV 2009) und sind dadurch standardmafig gegeben.

Erforderliches resultierendes Schallddmm-MaR R’w,res
des AuBenbauteils in dB
Larmpegel- Bettenrdume in Aufenthgltsréume in Woh- Birordume 1)
bereich Krankenanstalten und nungen, Ubernachtungsréu- und ahnliches
Sanatorien me in Beherbergungsstétten,
Unterrichtsraume und ahnli-
ches
| 35 30 -
1 35 30 30
1] 40 35 30
I\ 45 40 35
\ 50 45 40
Vi 2) 50 45
Vii 2) 2) 50

1) An AuRenbauteile von Réumen, bei denen der eindringende Aufenldrm aufgrund der in den R&umen ausgetiibten Téatigkei-
ten nur einen untergeordneten Beitrag leistet, werden keine Anforderungen gestelit.

2) Die Anforderungen sind hier aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten festzulegen.

Tabelie 1: Larmpegelbereiche und erforderliches GesamtschalidammmaR (Die Tabelle ist ein Auszug aus der
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, November 1989, Tabelle 8, Hrsg.: DIN Deutsches Institut fir Normung
eV.).

Schalltechnische Beurteilung

Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 wird darauf verwiesen, dass sich die Orientierungswerte — ins-
besondere diejenigen fir Allgemeine und Reine Wohngebiete — in manchen Féllen nicht
einhalten lassen. Dies trifft auch fiir die vorliegende Situation zu, da das Plangebiet inner-
stadtisch im Einwirkungsbereich von Verkehrswegen liegt und vorbelastet ist. Die Einhaltung
oder gar Unterschreitung der stadtebaulichen Orientierungswerte ist wiinschenswert, um die
mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes verbundene Erwartung auf angemessenen
Schutz vor Larmbelastungen zu erfullen. Wie der Begriff ,Orientierungswerte” bereits aus-
sagt, sind diese Werte keine zwingend einzuhaltenden Grenzwerte, sondern Zielwerte, die
als Orientierungshilfe im Rahmen einer gerechten Abwégung herangezogen werden kénnen.
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So ist anerkannt, dass es mit dem Gebot der gerechten Abwéagung vereinbar ist, neue
Wohngebiete, die Larmpegeln ausgesetzt sind, die deutlich Uber den Orientierungswerten
liegen, auch dann auszuweisen, wenn durch passive Schalischutzmallnahmen an den Ge-
bauden ein angemessener Schallschutz gewahrleistet werden kann.

Eine Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte (hier: insbesondere in der
Nacht) steht der Ausweisung einer Wohnnutzung mit dem Schutzstatus eines Reinen und
Allgemeinen Wohngebietes nicht grundsétzlich entgegen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine innerstadtische bereits larmvorbelaste Brach-
flache. Die Umsetzung der méglichen MaRnahmen wurde - wie weiter oben ausgefuhrt - auf
ihre Wirksamkeit und VerhaltnismaRigkeit Gberprift, mit dem Ergebnis, dass nur passive
MalRnahmen an den Gebauden umsetzbar sind. Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass im Rei-
nen Wohngebiet, welches den gréfiten Teil des Geltungsbereiches einnimmt, der Orientie-
rungswert der DIN 18005 tags an fast allen Fassaden und die Grenzwerte der 16. BImSchV
tags und nachts vollsténdig eingehalten werden und max. der Larmpegelbereich Il erreicht
wird.

Damit wird fur die Planungssituation beurteilt, dass die Uberschreitung der Orientierungswer-
te der DIN 18005 nachts und im geringen Umfang tags firr das Reine Wohngebiet sowie der
Grenzwerte der 16. BiImSchV tags und nachts fiir das Allgemeine Wohngebiet in der vorbe-
schriebenen GréRenordnung in Abwagung mit dem vorrangig verfolgten Zielen der Innen-
und Brachflachenentwicklung vertretbar ist. Trotz Vorbelastung kénnen mit den vorgesehe-
nen MalRnahmen gesunde Wohnverhaltnisse im Sinne des Baugesetzbuches weitestgehend
gewahrleistet werden.

6. Inhalte des Bebauungsplanes

6.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Zielsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist es, auf der brachliegenden
ehemaligen Gewerbeflache ein Wohngebiet in verdichteter Bauweise zur Versorgung der
Bevdlkerung mit Wohnraum zu entwickeln.

Entsprechend der ausschlief3lich durch Wohnen gepragten Nachbargrundstiicke wird die
Nutzung im neu entstehenden Quartier auf das Wohnen beschrankt. Dieser Gebietstypik
entspricht die Festsetzung eines Reinen Wohngebietes (WR) gemaR § 3 BauNVO.

Sonstige Festsetzung: Der fur einen Vorhaben- und Erschliefungsplan unerlassliche Vorha-
benbezug wird fur das Reine Wohngebiet entsprechend des § 12 Abs. 3a BauGB durch kon-
krete Bestimmung des geplanten Vorhabens im Durchflihrungsverirag sichergestellt. Im
Baugenehmigungsverfahren sind damit im Reinen Wohngebiet nur solche Vorhaben zulas-
sig, welche den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und dem Durch-
fuhrungsvertrag entsprechen.

Das Gebdude Forstbachweg 25 wird Aufgrund der direkten Lage an der Straf’e und den
damit verbundenen anderen Nutzungsméglichkeiten sowie aufgrund der Vorbelastung durch
Strallenverkehrslarm als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf § 4 BauGB festgesetzt.
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Nutzungseinschrankungen

Im Reinen Wohngebiet werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen,
da diese der Zielsetzung der Bereitstellung von Wohnraum zuwiderlaufen.

Die zulassigen Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet entsprechen Gberwiegend dem in der
BauNVO vorgesehenen Katalog. Abweichend davon sind die gemal? BauNVO ausnahms-
weise zuldssigen Anlagen fir Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen, da diese
am durch Wohnen gekennzeichneten Standort, aufgrund der von ihnen ausgehenden Larm-
und Geruchsemissionen, als nicht standortvertraglich zu bewerten sind.

6.1.2 Mal} der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Allgemeinen und Reinen Wohngebiet durch die
Festsetzung der Grund- und Geschossflachenzahl sowie die Zahl der Vollgeschosse gemal
§ 19 und 20 BauNVO begrenzt.

Die festgesetzten Grundflachenzahlen von 0,4 (WA) und von 0,31 (WR) entsprechen der in
§ 17 BauNVO definierten Obergrenze fur Uberbaubare Grundstiicksflachen in Allgemeinen
und Reinen Wohngebieten bzw. unterschreiten diese deutlich. Erganzend ist festgesetzt,
dass die zuldssige Grundfldche durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO genann-
ten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache) bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,6 Uiberschritten werden darf, um die Umsetzung des geplanten Vorhabens im
Sinne einer nachhaltigen Innenentwickiung zu gewahrleisten.

Durch die Definition der zulassigen Grundflache kénnen auf Grundlage des Bebauungspla-
nes den Zielsetzungen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen
sowie gleichzeitig die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt
werden.

Zur Begrenzung der Hohenentwicklung im Plangebiet wird die Geschossflachenzahl auf ma-
ximal 0,8 (WA) und 0,6 (WR) sowie die Zahl der Vollgeschosse auf zwei festgesetzt. Dieses
entspricht der angrenzenden Bestandsbebauung mit ein bis zwei Geschossen.

6.1.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflachen

Im Plangebiet ist entsprechend der vorherrschenden Bauweise der Umgebung und dem
Vorhabenplan des Vorhabentragers mit Gebaudelangen bis maximal 45 m die offene Bau-
weise festgesetzt.

Die Grofe und der Zuschnitt der Baugrenzen sind im Bereich des Reinen Wohngebietes so
gewahlt, dass eine Umsetzung der diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu Grunde
liegenden stadtebaulichen Konzeption ermdéglicht wird. Da die Dimensionierung der Baufens-
ter unmittelbar auf die im Bebauungskonzept dargesteliten Hauptbaukdrper bzw. auf den
Bestand Bezug nimmt, wird generell festgesetzt, dass eine Uberschreitung der Baugrenzen
durch untergeordnete Gebaudeteile wie z.B. Vordacher um bis zu 1,00 m und durch ebener-
dige Terrassen und Terrassentrennwéande um bis zu 4,00 m zuldssig ist.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist das Baufenster so gefasst, dass die Bestandsbebauung
Forstbachweg 25 innerhalb diesem liegt.
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6.1.4 Flachen fir Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne von ,Gartenhausern, Gerateschuppen und Kellerersatzraumen" sind
im Allgemeinen und Reinen Wohngebiet auch auflerhalb der tberbaubaren Grundstticksfla-
chen zulassig.

Zur Begrenzung der maximal zulassigen Grundflache und Héhe dieser untergeordneten Ne-
benanlagen wird festgesetzt, dass je Hauseinheit ein Gartenhaus, Gerateschuppen oder
Kellerersatzraum bis zu einer H6he von 2,7 m und einer maximalen Grundflache von 7 gm
zulassig ist.

Da der Bautrager keine Realteilung vornimmt, sondern die Wohnanlage nach dem Wohnei-
gentumsgesetz geteilt werden soll, wiirde die Errichtung von mehreren Gartenhdusern an
der Grundstiicksgrenze die in § 6 Abs. 10 Nr. 3 HBO definierte maximale zulassige Grenz-
bebauung fur Nebenanlagen von einem untergeordneten Gebaude fur Abstellzwecke ber-
schreiten und somit eine Abstandspflicht auslésen. Im Falle realgeteilter Einzelgrundstiicke
wéren diese Nebenlagen hingegen zuldssig, da sich die Hessische Bauordnung auf das je-
weilige Grundstiick bezieht.

Um die Errichtung der Gartenhduser je Hauseinheit dennoch zu erméglichen, wird festge-
setzt, dass diese Nebengebaude auch ohne Abstandsflichen zuldssig sind und - wie bei
Einzeleigentum Ublich - an die Grenze gebaut werden kénnen. Zudem ist auch in Abwei-
chung vom § 6 Abs. 10 HBO ein Abriicken der Gartenhauser von der Grundstlicksgrenze mit
einem Abstand zwischen 1,0 und 2,0m zuldssig, um Hohenverspriinge und Mistwege anle-
gen zu kénnen sowie eine Eingrinung der privaten Freiflachen zu ermdéglichen.

6.1.5 Flachen fur Gemeinschaftsanlagen

Im Reinen Wohngebiet sind die Flachen fir Stellplatze und Garagen als Gemeinschaftsanla-
gen festgesetzt. Die interne ErschlieRung des Plangebietes ist ebenfalls als Gemeinschafts-
anlage mit der Zweckbestimmung ErschlieBungsflache ausgewiesen. Zudem werden die
Abfallsammelstellen, der Gemeinschaftsplatz sowie die Flache der Gemeinschaftsanlage zur
Versorgung mit Warme und Strom / Hausmeisterraum als gemeinschaftliche Flachen defi-
niert. Die Gemeinschaftsanlagen gehéren als private Anlagen der kiinftigen Eigentiimerge-
meinschaft der Reihenhausanlage.

Durch die Festsetzung der ausschliefllichen Zuldssigkeit der Gemeinschaftsanlagen fur
Stellplatze und Garagen sowie Abfallsammelstellen in den definierten Flachen erfolgt eine
rdumliche Konzentration derselben entlang der privaten ErschlieRungsstrale. Dadurch kén-
nen die privaten Freibereiche der Reiheneigenheime weitestgehend vom ruhenden Verkehr
frei gehalten und die Anordnung von Einzeltonnen zur Abfallentsorgung in den Vorgérten
vermieden werden.

Bei der Flache der Gemeinschaftsanlage zur Versorgung mit Warme und Strom / Hausmeis-
terraum handelt es sich um Einrichtungen, die dem gesamten Gebiet und nicht nur Einzel-
nutzern dienen. Daher wird zentral in der Mitte des Plangebietes eine Flache zur Versorgung
mit Wéarme und Strom sowie die Mdglichkeit zur Errichtung eines Hausmeisterraumes fest-
gesetzt.

Die Definition des Gemeinschaftsplatzes dient als Begegnungs- und Aufenthaltsort fur die
Bewohner der Reihenhausanlage und tragt damit zur Erhéhung der Qualitat des Wohnum-
feldes bei.
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6.1.6 Umgrenzung von Flachen fur Malinahmen zum Schutz gegen schédlichen Umweltein-
wirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Die schalltechnischen Berechnungen zum Bebauungsplan zeigen, dass durch den Verkehrs-
larm des Forstbachweges im Allgemeinen Wohngebiet die Orientierungswerte der DIN
18005 und ebenso die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV {berschritten werden. Aus
Griinden der gesundheitlichen Vorsorge und der Sicherstellung der allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden im Aligemeinen Wohngebiet bei der
Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von Gebéduden fur schutzbedlrftige Raume
Vorkehrungen zum Schutz gegen AuRenlarm festgesetzt. (Textliche Festsetzung 5.1).

Da die Schalldammung von Fenstern nur dann wirksam ist, wenn diese geschlossen sind,
muss die Liftung von zum Schiafen genutzten Aufenthaltsrdumen, welche an den Fassaden
der planfestgesetzten Larmpegelbereiche liI-IV liegen, durch eine schalld@mmende, fenster-
unabhangige Liftungseinrichtung erfolgen.

6.1.7 Grundstiicksfreiflachen und Mafnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Durch die Festsetzungen zur Gestaltung der Grundstucksfreiflachen als vegetationsfahige
Flachen mit einem Mindestanteil von 10% an Gehélzen, zur Ausbildung des Uberhangsstrei-
fens der Stellplatze als Grinflache und der Begriinung von Flachdachern werden der Ver-
siegelungsgrad und die Auswirkungen auf die naturliche Funktion des Bodens im Aligemei-
nen und Reinen Wohngebiet beschrankt.

Zur erganzenden Sicherstellung einer Mindestbegriinung des neuen Baugebietes sind im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir das Reine Wohngebiet Festsetzungen zur Anpflan-
zung von 26 Laubbdumen und zur Mindestbegrinung des Gemeinschaftsplatzes aufge-
nommen. Aufgrund der Hohenentwicklung im Plangebiet ergibt sich im studdstlichen Teil des
Plangebietes die Situation, dass die Hausgruppe 141_m niveaugleich mit den Flachd&chern
der vorgelagerten Garagen ist. Um eine Nutzung durch die Bewohner des Reinen Wohnge-
bietes zu ermdglichen, ist festgesetzt, dass bei ebenerdig zugénglichen Flachdachern die
Flache als begriinte Gemeinschaftsflache ausgebildet werden kann.

Insgesamt tragen alle MaBnahmen zur Eingriffsminimierung bzw. zum Ausgleich innerhalb
des Plangebietes bei. Bei Neupflanzungen sind Arten gemaf den nachfolgenden Auswahllis-
ten der Begriindung zu verwenden.

Pflanzliste zu den Textlichen Festsetzungen

Baume

Acer campestre 'Elsrijk’ Feld-Ahorn ‘Elsrijk’
Acer platanoides in Sorten Spitz-Ahorn
Crataegus laevigata 'Paul's Scarlet' Echter Rotdorn
Crataegus monogyna Eingriffliger WeilRdorn
Carpinus betulus ‘Fastigiata’ Saulen-Hainbuche
Prunus avium 'Plena’ Gefllite Vogelkirsche
Pyrus calleryana 'Chanticleer' Stadtbirne Chanticleer
Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Eberesche

Tilia cordata ‘Rancho’ Kleinkronige Winter-Linde
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Obstbdume

Straucher

Amelanchier ovalis

Buddleja davidii in Sorten
Cornus mas

Cornus sanguinea

Cotinus coggygria 'Royal Purple
Forsythia x intermedia

Kerria japonica 'Pleniflora’
Ribes sanguineum 'Atrorubens’
Spiraea x arguta

Spiraea betulifolia

Weigelia ‘Eva Rathke’

Heckenpflanzen
Carpinus betulus
Ligustrum vulgare

Rank- und Kletterpflanzen

Hedera helix in Sorten

Hydrangea petiolaris

Lonicera henryi

Parthenocissus tricuspidata 'Veitchii'

Bodendecker

Cotoneaster dammeri var. Radicans
Euonymus fortunei in Sorten
Hedera helix in Sorten

Hypericum calycinum

Pachysandra terminalis

Potentilla fruticosa in Sorten

Vinca minor

Apfel, Birne, Mirabelle, Quitte,
Zwetsche in alten, robusten Sor-
ten, mind. Halbstammaqualitat

Gewoéhnliche-Felsenbirne
Sommerflieder in Sorten
Kornelkirsche

Blutroter Hartriegel
Purpur-Periickenstrauch
Forsythie

Gefullter Ranunkelstrauch
Blut-Johannisbeere
Braufspiere
Birkenblattrige Spiere
Weigelie

Hainbuche
Liguster

Efeu in Sorten
Kletter-Hortensie
Immergriines Geil3blatt
Dreispitz-Jungfernrebe

Teppich Zwergmispel
Kletterspindelstrauch in Sorten
Efeu in Sorten

Niedriges Johanniskraut
Dickménnchen
Funffingerstrauch in Sorten
Kleines Immergrin

6.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zusétzlich zu den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen werden durch § 81 HBO getrage-
ne Regelungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen im Wohngebiet als Festsetzungen in
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen. Rechtsgrundiage fir die Aufnahme
der ortlichen Bauvorschrift bildet § 9 Abs. 4 BauGB.

Zur Schaffung eines einheitlichen und harmonischen Gesamterscheinungsbildes des Wohn-
parks ist im Bebauungsplan die Héhe und Art der Einfriedung an den Plangebietsgrenzen
festgesetzt. Fir das Erscheinungsbild und die Durchgriinung des Reinen Wohngebietes
werden zudem Festsetzungen zum Ausschluss von Loggien und Wintergarten sowie zur
Einfriedung und Begriinung der Standflachen fiir Abfallbehéltnisse getroffen.
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Zur Erzielung von Kosteneinsparungen planen Versorgungstrager wie z. B. die Telekom die
oberirdische Verlegung von Versorgungsleitungen in Form von Freileitungen. Angesichts der
Lage des Plangebietes im Stadtgebiet wird eine unterirdische Fihrung der Ver- und Entsor-
gungsleitungen festgesetzt. Dadurch sollen Beeintrichtigungen des stédtebaulichen Ge-
samterscheinungsbildes vermieden werden.

7. Auswirkungen der Planung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt. Aufgrund dessen ist eine formelle Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
sowie ein Umweltbericht nach § 2a BauGB entbehrlich. Dennoch sind die erheblich betroffe-
nen Umweltbelange zu prifen und darzustellen.

7.1 Auswirkungen auf die Umwelt
7.1.1 Boden, Wasser und Klima

Gegeniiber der vorhandenen Bebauung mit einem Anteil von 43 % an nahezu oder sehr
stark versiegelten Flachen und weiteren 3 % an wasserdurchlédssigen oder begrunten Fla-
chenbefestigungen ermdglicht der vorhabenbezogene Bebauungsplan die Errichtung von
baulichen Anlagen auf 3 % der Flache des Allgemeinen Wohngebiets und 31% der Flache
des Reinen Wohngebietes (Grundflichenzahl von 0,31 bzw. 0,4). Weitere Versiegelungen
ergeben sich aus den Uberschreitungsmoglichkeiten des § 19 Abs. 4 der BauNVO fur Ne-
benanlagen, Wege, Stellplatze, Garagen und Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,6.

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bedeuten somit eine hohere
Versieglung im Plangebiet von 14 % bzw. ca. 1.890 gm gegeniiber dem Bestand und damit
einhergehend eine Verschlechterung der Lebensraumfunktion des Bodens und der Grund-
wasser-Neubildung. Demgegeniiber steht die Verbesserung der Bodenqualitét durch Sanie-
rung der vorhandenen Altlasten bzw. des Aufbringens von unbelastetem Boden.

7.1.2 Vegetationsstrukturen und Artenschutz

Wie im vorangegangen Abschnitt ausgefihrt, kommt es durch die geplante Neubebauung zu
einer zusatzlichen Versiegelung um ca. 1.890 gm. Ferner sinkt durch die Uberwiegende Aus-
gestaltung der geplanten Freiflachen als arten- und strukturarme Hausgarten die okologische
Wertigkeit gegeniiber den im Bestand vorhandenen Ruderalfluren. Auch die vorhandenen 24
Bestandsbdume kénnen im Zuge der Umsetzung der BaumaRnahme nicht erhalten werden.
Fur diese sind entsprechende Ersatzmafinahmen in Form von Neuanpflanzungen innerhalb
des Plangeltungsbereichs vorgesehen. Daneben ist festgesetzt, dass die Grundstlcksfreifla-
chen als vegetationsfahige Flachen mit mindestens 10 % Geholzflachen herzustellen, Flach-
dacher und Abfallsammelplatze zu begriinen sowie die Einfriedungen in Form von Hecken
mit Zaunen auszufiihren sind.

Eine aktuelle Inanspruchnahme / Nutzung der Bestandsgebdude und deren umliegenden
Flachen durch Végel, Fledermause oder Hornissen konnte gutachterlich nicht nachgewiesen
werden, wodurch keine direkten negativen Auswirkungen auf diese durch die Verwirklichung
des Bauvorhabens zu erwarten sind. Indirekt kommt es jedoch zu einer Verringerung magli-
cher Nist- und Quartiersplatze. Eine Nutzung des geplanten Bebauungsbereiches zur Nah-
rungssuche von Fledermausen kann generell nicht ausgeschlossen werden. Aufgrund der
geringen GroRe der beanspruchten Flache im Vergleich zu Gblichen Aktionsradien der ein-
heimischen Fledermausarten ist aber mit keinem Verlust essenzieller Jagdrdume zu rech-
nen.
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7.1.3 Lokalklima

Aufgrund der Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung und der Begrinungsmafnah-
men ist anzunehmen, dass auch weiterhin eine Einstufung der Flache in die Kategorie 4 und
5 der Klimafunktionskarte des Zweckverbandes Raum Kassel 2009 fir baulich gepragte Be-
reiche mit viel Vegetation in den Freibereichen bzw. Bereiche mit dichter Bebauung und we-
nig Vegetation in den Freirdumen erfolgt. Nachteilige Auswirkungen auf das Stadtklima sind
daher, wenn Uberhaupt, nur in sehr geringen Umfang zu erwarten.

7.1.4 Auswirkungen auf Mensch und Gesundheit

Fir die geplante Umnutzung der Gewerbeflache zu einem Wohngebiet ist gemall des
Schreibens des Regierungsprasidium Darmstadt vom 26.02.2013 eine Sanierung der belas-
teten Teilbereiche sowie die Unterbrechung des Wirkungspfades Boden — Mensch durch
das Aufbringen von unbelastetem Bodenmaterial in Bereiche von nicht versiegelten Flachen
(Garten- und Grinflachen) erforderlich. Durch die Umsetzung der Malinahmen ist eine Ge-
fahrdung der Bewohner des Plangebietes durch Altlasten ausgeschlossen. Auch eine ge-
sundheitliche Beeintrachtigung der Bewohner durch die Verkehrslarmimmissionen des
Forstbachweges und der Autobahn A7 ist durch die festgesetzten passiven Schallschutz-
mafinahmen fur das Allgemeine Wohngebiet nicht zu erwarten.

Fur die Bewohner der angrenzenden bestehenden Bebauung verdndert sich die rdumliche
Situation dahingehend, dass zwar einerseits durch die geplante Neubebauung eine héhere
Dichte und ein Heranriicken der Bebauung an die Grundstiicksgrenzen als im stadtebauli-
chen Bestand erfolgt, aber anderseits auch eine mégliche gewerbliche Nachnutzung des
Geldndes ausgeschlossen und die mit leerstehenden Geb&uden verbundenen sozialen
Probleme wie z.B. Vandalismus wegfallen. Beeintrachtigungen durch Schall, Geruch und
Staub sind durch das neue Wohnquartier auer in der Bauphase nicht zu erwarten.

Wie in Abschnitt 5.3 beschrieben kommt es in der Spitzenstunde morgens maximal zu einer
Zunahme des Quell- und Zielverkehrs um 21 Fahrzeuge die sich auf die Zufahrten Kup-
ferhammerstralle sowie Forstbachweg verteilen. GemaR dieser Berechnung wird davon
ausgegangen, dass die zuséatzliche Verkehrsmenge aus dem Neubaugebiet von dem vor-
handenen Stralensystem problemlos aufgenommen werden kann und es zu keiner wesent-
lichen zuséatzlichen Belastung der Anlieger kommt. Auch Kapazitatsprobleme hinsichtlich des
ruhenden Verkehrs werden aufgrund der geplanten Anzahl an Stellplatzen und Garagen, der
zusétzlichen Besucherstellplatze, der stadtischen Lage des Plangebiets sowie der OPNV-
Anbindung nicht erwartet.

Durch die Realisierung der Planung kommt es somit zu einer stadtebaulichen Aufwertung
des Quartiers mit den damit verbundenen positiven Effekten fir Mensch und Gesundheit.

7.1.5 Erholung- und Freiraumnutzung, Stadt- und Landschaftsbild

Das Plangebiet bietet den zukinftigen Bewohnern eine Erholungs- und Freiraumnutzung vor
allem durch die privaten Freiflaichen der Reiheneigenheime und dem Gemeinschaftsplatz.
Far die Aligemeinheit hat das Plangebiet heute wie auch in Zukunft keine Bedeutung fur Er-
holung und Freizeit.

Der Stadtteil Forstfeld selbst ist aber gut mit Grinflachen und Sportméglichkeiten ausgestat-
tet. Zudem schlieen sich stdéstlich der Autobahn Feld- und Wiesenstrukturen als éffentlich
zuganglicher Freiraum an.
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Die Neubebauung in Form von zweigeschossigen Reihenhauszeilen fugt sich harmonisch in
die umgebende Bestandsbebauung aus zweigeschossigen Ein- und Mehrfamilienhausern
ein und stellt eine deutliche Verbesserung gegeniiber der brachgefallenen Gewerbeflache
dar.

7.1.6 Kultur- und Sachguter

Die Betriebs- und Verwaltungsgebaude der aufgegebenen Molkereinutzung bilden nach Ein-
schétzung der Oberen Denkmalbehérde eine Sachgesamtheit als Beispiel der Industriearchi-
tektur der 1950er Jahre. Ein wirtschaftlich tragfahiger Erhalt ist wie in Abschnitt 4.3.7 ausge-
fuhrt aus Grinden der Bausubstanz, der vorhandenen Gebaudeschadstoffe, der Gebau-
degrundrisse sowie der Lage in einem Wohngebiet und den damit verbundenen Konflikten
bei einer gewerblichen Nutzung nicht méglich.

Unter Berlicksichtigung der genannten Punkte erscheint ein Erhalt der Molkereigebaude
unverhéltnismaRig bzw. ein Abriss dieser vertretbar. Weitere Auswirkungen auf Kultur- und
Sachguter sind nicht zu erwarten.

7.2 Gesamtabwédgung

Die Bertcksichtigung der vorliegenden Belange zur Erhaltung und Entwicklung vorhandener
Ortsteile sowie der Belange des Umweltschutzes erfolgt in der Gesamtabwéagung aller 6ffent-
lichen und privaten Belange nach den Abwagungsgrundséatzen des § 1 Abs. 7 BauGB.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sind die konkurrierenden Belange
o Umnutzung ehemals gewerblicher Flachen zu einem Wohnquartier
e Schutz vor La&rmimmissionen

o Schutz und Erhalt von Griinflachen/ Vegetationsstrukturen und benachbarten wohnungs-
nahen Freirdumen

gegeneinander abzuwégen.

Die Eingriffe im Geltungsbereich sind erforderlich, um durch Umnutzung einer Gewerbebra-
che in einen Wohnstandort in zentraler und erschlossener Lage im Stadtteil Forstfeld die
Wohnraumversorgung und die Eigentumsbildung fur Haushalte mit kleinen und mittleren
Einkommen zu gewdéhrleisten. Die Bebauungsplan-MaBnahme entspricht insgesamt den
Zielen der Raumordnung.

Die Entwicklungsziele zur Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes sind in den
Bebauungsplan eingegangen und erhalten durch entsprechende Festsetzungen, vor allem

o Zur Begrenzung des Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
o zu den privaten Grundstlicksfreiflachen (§ 9 Abs. 4 BauGB)

o zum Anpflanzen von Baumen und zur Dachbegrinung (§ © Abs. 1 Nr. 20 und 25a
BauGB)

o zu Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

Rechtsverbindlichkeit.
Die nachteiligen Auswirkungen des Planvorhabens, insbesondere durch neue Versiegelun-

gen bzw. den Wegfall von Gehélzflachen / Laubbdumen kénnen durch die vorgesehenen
granordnerischen und stadtebaulichen Festsetzungen minimiert werden.
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Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse im Plangebiet selbst, aber
auch im Umfeld kénnen gewahrleistet werden

Bei Bebauungsplanen die auf der Grundlage des § 13 a BauGB aufgestellt werden, sind die
Eingriffe im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB planungsrechtlich als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig zu beurteilen. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich.

Die Realisierung der geplanten Reihenhausbebauung fihrt zwar gegentber dem Bestand zu
einer hoheren Verdichtung, welche aber der innerstadtischen Lage angemessen ist. Im Sin-
ne eines nachhaltigen Umganges mit Grund und Boden sowie einer nachhaltigen Innenent-
wicklung ist der Revitalisierung dieser innerstadtischen Brachfldche Vorrang einzurdumen.
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind nicht erkennbar. Erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen sind durch die Umsetzung des geplanten Vorhabens nicht zu erwarten.

8. Stiadtebauliche Kenndaten

Bebauungsplangebiet ca. 13.508 gm
davon:
Reines Wohngebiet ca. 13.002 gm
davon Erschlieungsflache 1.606 gm
Allgemeines Wohngebiet. ca. 475 gm
Strallenverkehrsflache 31gm

9. Kosten und Finanzierung

Der Stadt Kassel entstehen im Zusammenhang mit der Durchfithrung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans keine Kosten. Alle im Zusammenhang mit dem Vorhaben entstehen-
den Kosten werden von der Vorhabentrégerin lbernommen. Die Ubernahme der Kosten wird
im Durchflhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt.

10. Bodenordnung

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens erfolgen bodenordnerische MaflRnahmen dahinge-
hend, dass fur das Gebaude Forstbachweg 25 auf dem Flurstiick 42/14 sowie den Teil des
Gehweges entlang des Forstbachweges auf dem privaten Grund der Flurstiicke 42/14 und
42/15 neue Flurstiicke gebildet werden. Die neu entstehenden Flurstiicke im Bereich des
Gehweges werden an die Stadt Kassel Gbertragen. Fir die beiden kleinen Flurstiicke 40/26
und 40/27 innerhalb des Reinen Wohngebietes wird ein Erwerb durch den Vorhabentrager
angestrebt.

11. Verzeichnis der Gutachten

Zum Bebauungsplan wurden folgende Gutachten erstelit:

e Beratungsgesellschaft NATUR dbR: Fachbeitrag Naturschutz: Artenschutzrechtliche
Bewertung zu Végeln und Flederm&ausen, Nackenheim Juni 2012.

e Beratungsgeselischaft NATUR dbR: Biotopkartierung - Forstfeld, Nackenheim Marz
2013.
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e CDM Smith Consult GmbH: Baugrund- und Grindungsgutachten, Mannheim Juni

2012.

L]

CDM Smith Consult GmbH: Bauwerksbegehung mit bautechnischer Erstbewertung der
Gebaudesubtanz, Mannheim Januar 2013.

CDM Smith Consult GmbH: Gebaudeschadstoffuntersuchungen, Mannheim Juni 2012.
CDM Smith Consult GmbH: Umwelttechnische Bewertung des Standortes in Hinblick

auf eine Nutzung als Wohnbebauung, Mannheim Juni 2012.

bearbeitet:

Deutsche Reihenhaus AG
Katja Heinz / Torben Rave
Poller Kirchweg 99

51105 Kéin

Kéin, 21.03.2013

(gez. Heinz)

Modus Consult GmbH: Schalltechnisches Gutachten, Speyer Méarz 2013.

aufgestellt:

Stadt Kassel
Amt fur Stadtplanung, Bauaufsicht
und Denkmalschutz

Kassel, 21.03.2013

(gez. Spangenberg)









