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Textliche Festsetzungen Entwurf — Stand April 2021

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 zulassig, zu deren Durchfiihrung
sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

1. Art und MaR der baulichen Nutzung - § 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 6

1.1  Im Geltungsbereich sind folgende Nutzungen zuldssig:

- Wohnen,

Folgende Nutzungen sind ausnahmsweise zulassig:

- Anlagen fiir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- nicht stérende Gewerbebetriebe.

Maximal 6 Wohneinheiten diirfen im Geltungsbereich hergestellt werden.

1.2 Ausnahmsweise kann eine Uberschreitung der zeichnerisch festgesetzten Hohenbeschriankungen fiir
Anlagen zur Ausnutzung erneuerbarer Energie bis zu einer maximalen Aufbauhdhe von 1 m zugelas-
sen werden.

Die Anlagen und Gebadudeteile miissen einen Abstand von mindestens 1 m zur Auenkante der Dach-
flache einhalten.

2. Uberbaubare Grundstiicksfliche - § 9 (1) Nr. 2 BauGB
Ein Vortreten von den zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen ist ausschlieflich fiir eine Fluchttrep-
penanlage bis max. 1,50 m Tiefe zulassig.

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

3.1 Dienach &6 HBO erforderliche Tiefe der Abstandsflachen wird im Geltungsbereich gemal § 9 (1) Zif-
fer 2a abweichend vom Bauordnungsrecht fiir Gebdude wie folgt festgesetzt:

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

3.2 Fir offene Garagen (Carports) mit einer Héhe von max. 3,00 m wird innerhalb der zeichnerisch fest-
gesetzten Flachen fiir Stellplatze St/oG die Tiefe der Abstandsflachen auf 0,00 H festgesetzt.

4, Garagen und Stellplatze - €9 (1) Nr. 4 BauGB
Oberirdische Stellplatze und Abstellplatze fiir Fahrrader sind nur innerhalb der Baufenster sowie der hier-
fiir zeichnerisch festgesetzten Flachen zul3ssig.

5. Nebenanlagen - § 9 (1) Nr. 4 BauGB
Nebenanlagen i.S.d. & 14 Abs. 1 BauNVO sind, soweit es sich um Gebadude i.5.d. § 2 Abs. 3 HBO handelt,
auBerhalb der Baugrenzen und der zeichnerisch festgesetzten Flachen fiir offene Garagen (Carports)
St/oG und Fahrradabstellplatze St/Fa nicht zuldssig.

6. Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft - & 9 (1) Nr.
20 BauGB

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

6.2  Zwischen Ver- und Entsorgungsleitungen und Baumen sowie Geholzen ist ein Mindestabstand von

2,50 m einzuhalten.
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7. Anpflanzen oder Erhalten von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und Bindungen fiir de-
ren Erhaltung- § 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB

7.1 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.

7.2 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 Griinflache zu bepflanzen. Bestehende Straucher oder Gehdlze
sind zu erhalten und kénnen auf die Pflanzverpflichtung angerechnet werden.

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

Ihr Standort innerhalb des Geltungsbereichs kann von den zeichnerisch festgesetzten abweichen.

7.4 Samtliche Gehdlze 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 SchutzmaBnahmen (siehe Festsetzung 6.2 und Hinweis 4) nicht dauerhaft erhalten werden
kann, muss ein Baum im unmittelbaren Umfeld gleichartig nachgepflanzt werden.

7.5  Bei allen Gehdlzpflanzungen sind ausschlieBlich standortgerechte Arten der folgenden Liste zu verwen-
den:

Bidume 1. Ordnung (in Sorten) Striucher
Acer platanoides Spitz-Ahorn Cornus mas Kornelkirsche
Acer.pseudoplatanus Berg—Ahorn Cornus sanguinea roter Hartriegel
Carpinus betulus Hainbuche Corylus avellana Haselnuss
Quercus cerris Zerr-Eiche Crataegus monogyna WeiRdorn
Quercus robur Stieleiche Prunus spinosa Schlehe
Tilia cordata Winterlinde Rosa canina Hundsrose
Ulmus i. S. (z. B. Ulmus laevis) Flatter-Ulme Rosa rubiginosa Weinrose
Biume 2. Ordnung Rubus fruticosus qumbeere
Acer campestre Feldahorn EUbLk')S |deau§ h }I-I_Im?bejre
Acer opalus Schneeballblattriger Ahorn Sambucus nigra 3¢ %Narzber holunder
Corylus colurna Baumhasel ambucus racemosa raubenholunder
Juglans regia Walnuss Mindestqualitat: wie vor
Ostrya carpinifolia Gemeine Hopfenbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Bidume 3. Ordnung Rankpflanzen, z. B. fiir Fassadenbegriinung
Cornus mas Kornelkirsche selbstklimmende Arten:
Crategus laevigata Rotdorn Hydrangea petiolaris Kletterhorthensie
Crat Weild
ra aegus monogyna eledorn Arten, die Rankhilfen benétigen:
Fraxinus ornus Blumen-Esche , X ) )
. Aristolochia macrophylla Pfeifenwinde
Prunus padus Traubenkirsche ) ) .
Campsis radicans Trompetenwinde
Mindestqualitat: Hochstamm,3xv STU 16-18cm Clematis vitalba Waldrebe
Schnitthecken Humulus Iupullus. Gemeiner Hopfen
A Feldah Lonicera caprifolium Geisblatt
Ccer.camEestrle He' E o;n Lonicera x heckrottii Geisblatt
arpinus etlu us ainbuche Rosa spec. Kletterrose
Ligustrum vulgare Liguster Vitis vinifera Echter Wein
Mindestqualitdt: 2xv mB. Héhe 100-125 cm Mindestqualitit: im TB 60-80 bzw. 60/100
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Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung nach § 91 HBO

8. Gestaltung von Gebauden, Dachern - § 91 (1) Nr. 1 und 2 HBO
Im Geltungsbereich sind ausschlieflich Flachdacher zuldssig.

9. Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen - & 91 (1) Nr. 3 HBO
Zur Einfriedung des Baugrundstiicks sind ausschlieBlich folgende Bauweisen - auch in Kombination - zu-
lassig:

- Mauern

- lebende standortgerechte Laubgeholz-Hecken entsprechend der Artenliste unter 7.5

- Holzzdune mit senkrechter Gliederung

- Maschendrahtzaume nur in Verbindung mit lebenden standortgerechten Laubgehdlz-Hecken

Neu errichtete Einfriedungen diirfen eine maximale Hohe von 1,50 m, zur 6ffentlichen 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.

10.  Stellpldtze - §91 (1) Nr. 4 HBO

10.1 Im Geltungsbereich ist die Uberdachung von Stellplitzen im St/oG als offene Garage (Carports) zulissig.
Die Errichtung von geschlossenen oberirdischen Garagen ist nicht zuldssig.

10.2 Die Flachen der Stellpldtze von nicht iiberdachten Stellplatzen sind in wasserdurchldssiger Bauweise
(Pflasterung mit mindestens 15 % Fugenanteil, Schotterrasen, o. a.) als teilversiegelte Flachen herzustel-
len.

11.  Begriinung von baulichen Anlagen - € 91 (1) Nr. 5 HBO
Flachddcher und flach geneigte Dacher (bis 15°) von Gebduden und Nebenanlagen mit einer Fldche 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 AuRenkante des Daches zuriicktreten.

12.  Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen - § 91 (1) Nr. 5 HBO

12.1 Mindestens 30 % des Geltungsbereichs sind als offene Vegetationsflache (z.B. Rasen-/Wiesenflache) her-
zustellen.

Die Abdeckung der Vegetationsflachen mit Schotter oder Kies ist unzuldssig.

12.2 Die befestigten Flachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise (Pflasterung mit mindestens 15 % Fugen-
anteil, Schotterrasen, o. 4.) als teilversiegelte Flachen herzustellen.

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

12.3 Fiir die auf den privaten Grundstiicken untergebrachten Abfallbehalter sind bauliche oder Pflanzmal3-

nahmen vorzusehen, die eine Sichtbarkeit vom 6ffentlichen StraBenraum verhindern.
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Hinweise

1.

Schutz des Mutterbodens

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

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

Heilquellenschutzgebiet

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

Artenschutz

Bei der Bebauung der Flachen sind die allgemeinen artenschutzrechtlichen Regelungen zu beachten
(839 (5) BNatSchG, & 44 (1) BNatSchG). Zur Vermeidung der Verletzung der artenschutzrechtlichen
Verbote (Tétungsverbote) ist die Rodung von Gehdlzen fiir die Baufeldraumung in der Zeit zwischen
dem 01. Oktober und dem 28./29. Februar durchzufiihren. Dariiber hinaus sind alle Gehdlze vor deren
Beseitigung von sachkundigem Personal auf Nester, Hohlen usw. zu iiberpriifen.

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 Gehdlzfallung zulassig ist. Dies kann im Einzelfall auch eine Verzégerung der BaumaRnahme
nach sich ziehen. Nur so kdnnen artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde i.S.d. § 44 (1) BNatSchG si-
cher ausgeschlossen werden.

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
B3aumen ist eine Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehorde (UNB) bei der Stadt Kassel zu
beantragen.

Die DIN 18920 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau, Schutz von Baumen, Pflanzenbestéanden 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 iiber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fiir Stra-
Ren- und Verkehrswesen in der jeweils aktuellen Fassung sind zu beachten.

Denkmalschutz

Das bestehende Hauptgebdude im Geltungsbereich ist ein ehemaliger Fiihrungsbunker / Luftschutzbun-
ker aus dem zweiten Weltkrieg und ist als Kulturdenkmal ,, Ahrensbergstr. 23a“ nach & 2 (1) HDSchG ge-
schiitzt.

Stellplatzsatzung

Im Geltungsbereich gelten die Bestimmungen der Satzung zur Herstellung, Ablosung und Gestaltung von
Stellplatzen oder Garagen und zur Herstellung von Abstellplatzen fiir Fahrrader in der jeweils giiltigen
Fassung, wenn durch Festsetzung nichts anderes geregelt ist.

Es wird empfohlen die Regelwerke der FGSV zum Fahrradparken (Empfehlungen fiir Anlagen des ruhen-
den Verkehrs-EAR und "Hinweise zum Fahrradparken") bei der Planung der Fahrradabstellplatze zu be-
achten.

~Kunstwerk 7000 Eichen"
Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist nicht von dem "Kunstwerk 7000 Eichen" betroffen.
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