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Stadtverordnetenversammlung STADTI Y KASSEL
Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Mobilitat und N
Verkehr

documenta-Stadt

An die Geschéftsstelle:
Mitglieder Buro der Stadtverordnetenversammlung
des Ausschusses fiur Stadtentwicklung, Mobilitat und Rathaus, 34112 Kassel
Verkehr Auskuntft erteilt: Frau Spangenberg

Tel. 05 61/7 87-12 25
der Stadtverordnetenversammiung Fox On 6117 87.21 89

E-Mail: Elisabeth.Spangenberg@stadt-kassel.de
Kassel

Kassel, 29. November 2011

Sehr geehrte Damen und Herren,

zur 7. offentlichen Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung, Mobilitat und Verkehr lade ich

ein far

Mittwoch, 7. Dezember 2011, 17:00 Uhr,
Sitzungssaal des Magistrats, Rathaus, Kassel.

Tagesordnung:

Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VII/ 57 ,,Heiligenroder StraBe“

(Behandlung der Anregungen aus der 6ffentlichen Auslegung und Beschluss Uber
die Aufhebung)

Vorlage des Magistrats

Berichterstatter/in: Stadtkdmmerer Dr. Jirgen Barthel

-101.17.256 -

Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Stadt Kassel
Nr. IIl/2 ,,Ahrensbergstrae 21-23“

Vorlage des Magistrats

Berichterstatter/in: Stadtkdmmerer Dr. Jirgen Barthel

-101.17.257 -

Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. lll/2 ,,AhrensbergstraBe
21-23“

(Behandlung der Anregungen und Beschlussfassung als Satzung)

Vorlage des Magistrats

Berichterstatter/in: Stadtkdmmerer Dr. Jirgen Barthel

-101.17.258 -



Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. IV/17 ,,Kasselfeld*

(Aufstellungsbeschluss)

Vorlage des Magistrats

Berichterstatter/in: Stadtkdmmerer Dr. Jirgen Barthel
-101.17.259 -

Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. V/12 C ,,Sondergebiet-

Laden Wolfhager StraBe / Angersbachstrale“

(Anderung des Geltungsbereiches, Behandlung der bisherigen Anregungen und

Offenlegungsbeschluss)

Vorlage des Magistrats

Berichterstatter/in: Stadtkdmmerer Dr. Jirgen Barthel
-101.17.260 -

Entwicklung Grundstick Stadtbad Mitte

Anfrage der CDU-Fraktion

Berichterstatter/in: Stadtverordneter Dominique Kalb
-101.17.244 -

Sachstand Umbauplanungen Altmarktkreuzung
Anfrage der CDU-Fraktion

Berichterstatter/in: Stadtverordneter Dominique Kalb
-101.17.245 -

Verkehrsentwicklungsplan

Anfrage der Fraktion B90/Grune
Berichterstatter/in: Stadtverordneter Gernot Rénz
-101.17.273 -

Perspektivplan Wohnen

Gemeinsamer Antrag der Fraktionen von SPD und B90/Griine
Berichterstatter/in: Stadtverordneter Joachim Schleil3ing
-101.17.277 -

Mit freundlichen GrifRen

Dominique Kalb
Vorsitzender

Einladung zur 7. Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Mobilitéat und Verkehr vom 7. Dezember 2011
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Stadtverordnetenversammlung STADTI[ Y KASSEL
Ausschuss fir Stadtentwicklung, Mobilitat und N
Verkehr

documenta-Stadt

Kassel, 8. Dezember 2011

Niederschrift

Uber die 7. offentliche Sitzung
des Ausschusses fir Stadtentwicklung, Mobilitat und Verkehr
am Mittwoch, 7. Dezember 2011, 17:00 Uhr,
im Sitzungssaal des Magistrats, Rathaus, Kassel

Anwesende: Siehe Anwesenheitsliste
(Bestandteil der Niederschrift)

Tagesordnung:

1. Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VII/ 57 ,Heiligenréder Strale” 101.17.256
(Behandlung der Anregungen aus der 6ffentlichen Auslegung und
Beschluss lber die Aufhebung)

2. Durchfuihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Stadt 101.17.257
Kassel Nr. Ill/2 ,Ahrensbergstralte 21-23"
3. Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 111/2 101.17.258

~2Ahrensbergstralte 21-23"
(Behandlung der Anregungen und Beschlussfassung als Satzung)

4, Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. IV/17 101.17.259
.Kasselfeld®
(Aufstellungsbeschluss)

5. Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. V/12 C 101.17.260

,2Sondergebiet-Laden Wolfhager Stralte / Angersbachstrafte”
(Anderung des Geltungsbereiches, Behandlung der bisherigen
Anregungen und Offenlegungsbeschluss)

6. Entwicklung Grundstiick Stadtbad Mitte 101.17.244
7. Sachstand Umbauplanungen Altmarktkreuzung 101.17.245
8. Verkehrsentwicklungsplan 101.17.273
9. Perspektivplan Wohnen 101.17.277

Vorsitzender Kalb er¢ffnet die mit der Einladung vom 29. November 2011 ordnungsgemar3
einberufene 7. offentliche Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Mobilitat und Verkehr,
begrif3t die Anwesenden und stellt die Beschlussfahigkeit fest.

Zur Tagesordnung

Es werden keine Anderungswiinsche zur Tagesordnung vorgetragen, so dass Vorsitzender Kalb
diese in der vorliegenden Form feststellt.



1. Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VII/ 57 ,,Heiligenroder StraBe“
(Behandlung der Anregungen aus der 6ffentlichen Auslegung und Beschluss Uber
die Aufhebung)
Vorlage des Magistrats
-101.17.256 -

Antrag
Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten, folgenden Beschluss zu fassen:

,Der Aufhebung des Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VII/ 57 ,Heiligenréder Stralte® wird
zugestimmt.

Der Behandlung der Anregungen zu den Ziffern 1 bis 12 der Anlage 2 und der Behandlung
der Anregungen zu den Ziffern 1 bis 8 der Anlage 3 wird zugestimmit.

Die Aufhebung des Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VII/ 57 ,Heiligenroder StralRe“ wird
nach § 10 Baugesetzbuch (BauGB) vom 01.02.2007 als Satzung beschlossen*

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat und Verkehr fasst bei

Zustimmung: einstimmig
Ablehnung: --

Enthaltung: Kasseler Linke
den

Beschluss
Der Stadtverordnetenversammlung wird empfohlen, folgenden Beschluss zu fassen:

Dem Antrag des Magistrats betr. Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VII/ 57
,Heiligenréder Stralke* (Behandlung der Anregungen aus der 6ffentlichen Auslegung
und Beschluss Uber die Aufhebung), 101.17.256, wird zugestimmt.

Berichterstatter/-in: Stadtverordneter Zeidler

2. Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Stadt Kassel
Nr. /2 ,,AhrensbergstraBe 21-23“
Vorlage des Magistrats
-101.17.257 -

Antrag

Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten, folgenden Beschluss zu fassen:
,0em Abschluss des Durchfiihrungsvertrages nach § 12 Baugesetzbuch zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 111/2 ,Ahrensbergstrale 21-23*

zwischen der Ev. Altenhilfe Gesundbrunnen Hofgeismar e. V. und der Stadt Kassel wird
zugestimmt.”

Niederschrift zur 7. 6ffentlichen Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung, Mobilitdt und Verkehr vom 7. Dezember
2011 Seite 2



Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat und Verkehr fasst bei
Zustimmung: einstimmig
Ablehnung: --
Enthaltung: --
den
Beschluss

Der Stadtverordnetenversammlung wird empfohlen, folgenden Beschluss zu fassen:
Dem Antrag des Magistrats betr. Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen

Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 111/2 ,Ahrensbergstralle 21-23%, 101.17.257,
wird zugestimmt.

Berichterstatter/-in: Stadtverordnete Muller
3. Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. lll/2 ,,AhrensbergstraBe
21-23“

(Behandlung der Anregungen und Beschlussfassung als Satzung)
Vorlage des Magistrats
-101.17.258 -

Antrag
Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten, folgenden Beschluss zu fassen:

,0em vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 111/2 ,Ahrensbergstralle 21-
23“, einschliellich der Behandlung der Anregungen zu den Ziffern 1 und 2, wird zugestimmt.”

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 111/2 ,Ahrensbergstralle 21-23¢
wird nach § 10 Baugesetzbuch (BauGB) als Satzung beschlossen.*

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat und Verkehr fasst bei
Zustimmung: einstimmig
Ablehnung: --
Enthaltung: --
den
Beschluss

Der Stadtverordnetenversammlung wird empfohlen, folgenden Beschluss zu fassen:
Dem Antrag des Magistrats betr. Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Stadt
Kassel Nr. Ill/2 ,Ahrensbergstralie 21-23“ (Behandlung der Anregungen und

Beschlussfassung als Satzung), 101.17.258, wird zugestimmt.

Berichterstatter/-in: Stadtverordneter Kieselbach

Niederschrift zur 7. 6ffentlichen Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung, Mobilitdt und Verkehr vom 7. Dezember
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4. Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. IV/17 ,Kasselfeld*
(Aufstellungsbeschluss)
Vorlage des Magistrats
-101.17.259 -

Antrag
Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten, folgenden Beschluss zu fassen:

,Fur den Bereich zwischen Zentgrafenstralle, Dalwigkstrae, Kasselfeld und
Hohnemannstraf3e soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaf § 12 Baugesetzbuch
(BauGB) als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13 a BauGB aufgestellt werden.

Ziel und Zweck der Planung ist es, den vorhandenen Gartnereibetrieb und die geplante
bauliche Entwicklung planungsrechtlich zu sichern, sie stadtebaulich vertraglich zu gestalten
und die Einfugung in die Umgebung zu gewahrleisten.”

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat und Verkehr fasst bei
Zustimmung: einstimmig
Ablehnung: --
Enthaltung: --
den
Beschluss

Der Stadtverordnetenversammlung wird empfohlen, folgenden Beschluss zu fassen:

Dem Antrag des Magistrats betr. Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Stadt
Kassel Nr. IV/17 ,Kasselfeld* (Aufstellungsbeschluss), 101.17.259, wird
zugestimmt.

Berichterstatter/-in: Stadtverordneter Domes

5. Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. V/12 C ,,Sondergebiet-
Laden Wolfhager StralRe / AngersbachstraBBe”
(Anderung des Geltungsbereiches, Behandlung der bisherigen Anregungen und
Offenlegungsbeschluss)
Vorlage des Magistrats
-101.17.260 -

Antrag
Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten, folgenden Beschluss zu fassen:

,0em geanderten Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs der Stadt Kassel Nr. V/12 C
,Sondergebiet-Ladden Wolfhager Stralle / Angersbachstralie’ wird zugestimmt.

Dem Bebauungsplanentwurf der Stadt Kassel Nr. V/12 C ,Sondergebiet-Laden Wolfhager
Stral3e / Angersbachstralle’ einschlief3lich der Behandlung der Anregungen gemaf der
Beteiligung nach § 4 (2) Baugesetzbuch wird zugestimmt.

Das Verfahren wird gemaf3 § 13a Baugesetzbuch fir Bebauungsplane der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren durchgefihrt.”

Niederschrift zur 7. 6ffentlichen Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung, Mobilitdt und Verkehr vom 7. Dezember
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Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat und Verkehr fasst bei
Zustimmung: SPD, B90/Grune, CDU, FDP
Ablehnung: Kasseler Linke
Enthaltung: --
den
Beschluss

Der Stadtverordnetenversammlung wird empfohlen, folgenden Beschluss zu fassen:

Dem Antrag des Magistrats betr. Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Stadt
Kassel Nr. V/12 C ,Sondergebiet-Laden Wolfhager Stral3e / Angersbachstralie®
(Anderung des Geltungsbereiches, Behandlung der bisherigen Anregungen und
Offenlegungsbeschluss), 101.17.260, wird zugestimmt.

Berichterstatter/-in: Stadtverordneter Drubel
6. Entwicklung Grundstiick Stadtbad Mitte

Anfrage der CDU-Fraktion

-101.17.244 -
Anfrage

Wir fragen den Magistrat:

1.  Warum wurde bisher die Machbarkeitsstudie zur Zukunft des Areals ,Stadtbad Mitte*
in Gremien der Stadtverordnetenversammlung nicht offiziell vorgestellt?

2. Seit wann liegt die Machbarkeitsstudie vor und wie sehen die Ergebnisse aus?

3.  Welche konkreten Planungen hat der Magistrat fiir die stadtebauliche Entwicklung
nach einem Abriss des Stadtbades Mitte und dem Verkauf des Grundstiickes?

Stadtkammerer Dr. Barthel bietet fur interessierte Stadtverordnete an, Einsicht in die
Machbarkeitsstudie zu gewahren.

Nach Beantwortung durch Stadtkdmmerer Dr. Barthel erklart Vorsitzender Kalb die Anfrage fir
erledigt.

Niederschrift zur 7. 6ffentlichen Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung, Mobilitdt und Verkehr vom 7. Dezember
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7. Sachstand Umbauplanungen Altmarktkreuzung
Anfrage der CDU-Fraktion
-101.17.245 -

Anfrage
Wir fragen den Magistrat:

1. Wie sieht die derzeit geplante neue Umbauvariante fir die Altmarktkreuzung aus?

2. Hat der Magistrat die aus den bisherigen verkehrstechnischen Untersuchungen
ersichtlichen deutlichen Verschlechterungen fur FuBganger, OPNV und allgemeinen
Kfz-Verkehr zum Anlass genommen, bei den neuen Planungen Verbesserungen
herbeizufuhren?

3. Welche planerischen Anderungen sind in Bezug auf die zuletzt vorgestellte und nicht
realisierte Umbauvariante vorgesehen?

4. Welche mittleren Verlustzeiten ergeben sich nach den neuen Planungen fur samtliche
Wegebeziehungen und Verkehrsarten und wie sehen diese im Vergleich zur
bisherigen Planung aus?

5. Welche Qualitatsstufen der Verkehrsabwicklung ergeben sich nach den neuen
Planungen fur samtliche Wegebeziehungen und Verkehrsarten und wie sehen diese
im Vergleich zur bisherigen Planung aus?

6. Wann wird mit dem Umbau begonnen und wie lange wird er dauern?

Stadtkammerer Dr. Barthel berichtet in Kurzform tber den Sachstand und sagt eine ausfihrliche
und schriftliche Fassung der Antwort fiir die kommende Woche tber die Fraktionsbiros zu.

Nach kurzer Aussprache stellt Vorsitzender Kalb auf Anregung des Stadtverordneten Kieselbach
(CDU) fest, dass die endgultige Behandlung des Tagesordnungspunktes in der nachsten Sitzung
erfolgen wird.

8. Verkehrsentwicklungsplan
Anfrage der Fraktion B90/Griine
-101.17.273 -

Anfrage

Wir fragen den Magistrat:

1. Welche Ziele und welches Leitbild wurde im Vorfeld fir die Erstellung des
Verkehrsentwicklungsplanes (VEP) definiert?

2. Wie ist der aktuelle Sachstand bei der Erstellung des VEPs?

3. In welcher Form ist eine Beteiligung der Stadtverordneten, der Fachverbande, der
Institutionen und der Kasseler Einwohnerlnnen vorgesehen?

4. In welcher Form findet eine Abstimmung mit dem ZRK, dem Landkreis und den
Landkreiskommunen statt?

5. Wie wird eine Ein- und Anbindung an andere verbindliche und unverbindliche Pléne
(Luftreinhalteplan, Larmaktionsplan, Flachennutzungsplan, Klimaschutzkonzept,
VMMS etc.) gewahrleistet?

Nach Beantwortung durch Stadtkdmmerer Dr. Barthel erklart Vorsitzender Kalb die Anfrage fur
erledigt.

Niederschrift zur 7. 6ffentlichen Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung, Mobilitdt und Verkehr vom 7. Dezember
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9. Perspektivplan Wohnen
Gemeinsamer Antrag der Fraktionen von SPD und B90/Grune
-101.17.277 -

Gemeinsamer Antrag

Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten, folgenden Beschluss zu fassen:
Der Magistrat wird aufgefordert im Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat und Verkehr
den ,Perspektivplan Wohnen® und sich daraus ergebende Malinahmen fir die Stadt

Kassel vorzustellen.

Stadtverordneter Ronz begrindet den gemeinsamen Antrag der Fraktionen von SPD und
B90/Grilne.

Der Ausschuss fiur Stadtentwicklung, Mobilitdt und Verkehr fasst bei
Zustimmung: einstimmig
Ablehnung: --
Enthaltung: --
den
Beschluss

Der Stadtverordnetenversammlung wird empfohlen, folgenden Beschluss zu fassen:

Dem gemeinsamen Antrag der Fraktionen von SPD und B90/Griine betr.
Perspektivplan Wohnen, 101.17.277, wird zugestimmt.

Berichterstatter/-in: Stadtverordneter Knauf

Ende der Sitzung:  17.50 Uhr

Dominique Kalb Elisabeth Spangenberg
Vorsitzender SchriftfUhrerin

Niederschrift zur 7. 6ffentlichen Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung, Mobilitdt und Verkehr vom 7. Dezember
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Anwesenheitsliste

zur 7. offentlichen Sitzung des Ausschusses flr Stadtentwicklung, Mobilitat

und Verkehr am

Mittwoch, 7. Dezember 2011, 17:00 Uhr
im Sitzungssaal des Magistrats, Rathaus, Kassel

Mitglieder

Dominique Kalb, COU
Vorsitzender

Christian Knauf, SPD
1. stellvertretender Vorsitzender

Dieter Beig, B90 / Grine
2. stellvertretender Vorsitzender

Ellen Lappdhn, SPD
Mitghed

Wolfgang Rudolph, SPD
Mitghed

Harry Voller, SPD
Mitghed

Volker Zeidler, SPD
Mitghed

Karin Miller MdL, BS0 / Grine
Mitglied

Germnot Rénz, B90 / Grine
Mitglied

Wolfram Kieselbach, CDU
Mitglied

Dr. Jérg Westerburg, CDU
Mitglied

Norbert Domes, Kasseler Linke
Mitglied

Heinz Gunter Drubel, FDP
Mitglied
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. N
Magistrat STADT KASSEL
VI-/-63- N
Az documenta-Stadt

Vorlage Nr. 101.17.256 Kassel, 17. November 2011

Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VII/ 57 ,Heiligenréder StraBe*
(Behandlung der Anregungen aus der 6ffentlichen Auslegung und Beschluss uber die
Aufhebung)

Berichterstatter/-in: Stadtkammerer Dr. Jirgen Barthel

Antrag

Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten, folgenden Beschluss zu fassen:

,Der Aufhebung des Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VII/ 57 ,Heiligenréder Stralte® wird
zugestimmt.

Der Behandlung der Anregungen zu den Ziffern 1 bis 12 der Anlage 2 und der Behandlung der
Anregungen zu den Ziffern 1 bis 8 der Anlage 3 wird zugestimmt.

Die Aufhebung des Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VII/ 57 ,Heiligenroder StralRe“ wird nach
§ 10 Baugesetzbuch (BauGB) vom 01.02.2007 als Satzung beschlossen®

Begrundung:

Dem Ortsbeirat Bettenhausen wurde die Vorlage zu seiner Sitzung am 15. November 2011 zur
Anhoérung vorgelegt.

Die Bau- und Planungskommission hat der Vorlage in ihrer Sitzung am 16. November 2011
zugestimmt.

Der Magistrat wird die Vorlage in seiner Sitzung am 28. November 2011 behandeln. Das Ergebnis wird
mundlich mitgeteilt.

Die Erlauterung der Vorlage (Anlage 1), die Behandlung der Anregungen (Anlagen 2 und 3), die
Begrindung zur Aufhebung des Bebauungsplans (Anlage 4), die textlichen Festsetzungen (Anlage 5)
und eine unmal3stabliche Verkleinerung des Bebauungsplans (Anlage 6) sind beigeflgt.

Bertram Hilgen
Oberburgermeister



Stadtplanung, Bauaufsicht und Denkmalschutz Anlage 1
r~erl1192

Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VII/57 ,Heiligenrdder StraRe"
(Behandlung der Anregungen aus der 6ffentlichen Auslegung und Beschluss Uber
die Aufhebung)

Erldauterung

Anlass der Planung

Das Planungsgebiet des rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. VII/57 ,Heiligenroder
Stral3e 57" ist Uberwiegend als Gewerbegebiet festgesetzt. Im Einmindungsbereich Nies-
tetalweg ist parallel der Heiligenrtder Stral3e ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Bau/ Gartenmarkt ausgewiesen.

Bei dem Bebauungsplan Nr. VII/ 57 ,Heiligenroder Straf3e” aus dem Jahr 1999 besteht zu-
kunftig kein Planungsbedarf mehr. Die in der Gebietsabgrenzung enthaltenen Flachen sind
Uiberwiegend bebaut.

Des Weiteren ist beim Hessischen Verwaltungsgerichtshof ein Verwaltungsstreitverfahren
anhangig. Die Stadt Kassel hatte im Jahr 2006 eine Baugenehmigung fur die Errichtung
eines Outdoor- und Fahrradfachgeschéaftes mit einer Verkaufsflache von 1.000 m2 und
Umnutzung eines bestehenden Outdoor- und Fahrradfachgeschaftes in ein Geschéaft fur
Tierbedarf mit Hinweis auf den Bebauungsplan versagt.

Die folgende Klage des Antragstellers beim Verwaltungsgericht Kassel blieb erfolglos. Das
Berufungsverfahren beim Hessischen Verwaltungsgerichtshof wird voraussichtlich zu Un-
gunsten der Stadt Kassel ausgehen, da der Verwaltungsgerichtshof den Bebauungsplan
fur fehlerhaft und damit unwirksam erklaren wird. Auf dringenden Rat des Justiziariats der
Stadt Kassel soll folgendes Verfahren zur Vermeidung von méglichen Entschadigungsfor-
derungen durchgefuhrt werden.

Der Bebauungsplan wird aufgehoben, die bauplanungsrechtliche Beurteilung erfolgt fir das
Plangebiet zukiinftig nach § 34 Baugesetzbuch. Auf dieser Grundlage erteilt die Stadt Kas-
sel der Klagerin die beantragte Baugenehmigung zur Errichtung eines Fahrrad- und Out-
door-Fachgeschaftes in der Heiligenroder Strafl3e 19 sowie die Nutzungsanderung des be-
stehenden Fahrradfachgeschéftes in ein Fachgeschéft fir Tierbedarf auf dem Grundstick
Heiligenrdder Stral3e 21. nach Mal3gabe des Bauantrages vom 2. November 2006. Im Ge-
genzug wird die Klage beim Hessischen Verwaltungsgerichtshof von der Klagerin zuriick-
gezogen.

Es ist vereinbart, dass fur die Dauer des Bebauungsplan-Aufhebungsverfahren das Ver-
waltungsstreitverfahren ruht.



Verfahren
Mit dem Bebauungsplan werden die Planungsabsichten der Stadt dargelegt.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kassel hat am 29.08.2011 den Aufhebungs-
und Offenlegungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. VII/ 57 , Heiligenrdder Stral3e" ge-
fasst.

Nach § 4 a Abs.2 BauGB kann die Auslegung nach § 3 Abs.2 BauGB eines Bebauungs-
plans gleichzeitig mit der Einholung der Stellungnahmen nach § 4 Abs.2 durchgefiihrt wer-
den.

Die Offentliche Auslegung und die Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange wurde vom
12.09.2011 bis einschlief3lich 14.10.2011 durchgefihrt.

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung vom 12.09.2011 bis einschlie3lich 14.10.2011 gingen
Anregungen ein, deren Berticksichtigung nicht zur Anderung und Ergéanzung der Planung
fuhrte.

Es wird vorgeschlagen, die Erlauterung der Vorlage (Anlage 1), die Behandlung der Anre-
gungen (Anlagen 2 und 3), die Begriindung zur Aufhebung des Bebauungsplans (Anlage
4), die textlichen Festsetzungen (Anlage 5) und eine unmafstabliche Verkleinerung des
Bebauungsplans (Anlage 6) als Satzung zu beschliel3en.

gez.
Spangenberg

Kassel, 27. Oktober 2011
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Anlage 4

Bebauu_ngsplan
Nr. VII/57
,Heiligenroder Stralle'

Stadtteil Bettenhausen

Begriindung liber die Aufhebung

Entwurf

STADTER s

Erstellt durch: :
Amt flr Stadtplanung, Bauaufsicht und Denkmalschutz

Obere Kénigsstralle 8
34117 Kassel

Stand: 27.10.2011
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Bebauungsplan Nr, VIFST " Heiligeiwéder Sirafle” Stadt Kassel, ST Betienhausen Begriindurig

1 Planungsaniass

Das Planungsgebiet des rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. VII/ 57 Heiligenréder Strale
57¢ ist Uberwiegend als Gewerbegebiet festgesetzt. im Einmiindungsbereich Niestetalweg ist
parallel der Heiligenréder Strafte ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Bau/ Garten-
markt ausgewiesen.

Bei dem Bebauungsplan Nr. VII/ 57 ,,Heiligenrbder Stralke" aus dem Jahr 1999 besteht zuk{inf-
tig kein Planungsbedarf mehr. Die in der Gebietsabgrenzung enthaitenen Fliachen sind Gber-
wiegend bebaut.

Des Weiteren ist beim Hessischen VGH ein Verwaltungsstreitverfahren anhéngig, dessen
Ausgang vermutlich den Bebauungsplan fUr fehlerhaft und damit unwirksam erklaren wird. Auf
dringenden Rat des Justiziariats der Stadt Kassel soll folgendes Verfahren zur Vermeidung
von moglichen Entschadigungsforderungen durchgefihrt werden.

Der Bebauungsplan wird aufgehoben, die bauplanungsrechtliche Beurteilung erfolgt flr das
Plangebiet zukinftig nach § 34 Baugesetzbuch, Auf dieser Grundlage erteilt die Stadt Kassel
der Klagerin die beantragte Baugenehmigung zur Errichtung eines Fahrrad- und Outdoor-
Fachgeschiftes in der Heiligenréder Strafie 19 sowie die Nutzungséanderung des bestehenden
Fahrradfachgeschéftes in ein Fachgeschaft fir Tierbedarf auf dem Grundstiick Heiligenrdder
Strafle 21. Nach Malgabe des Bauantrages vom 02.11.20086. Im Gegenzug wird die Klage
beim Hessischen VGH von der Klagerin zuriickgezogen. _

Es ist vereinbart, dass fir die Dauer des Bebauungsplan-Aufhebungsverfahren das Verwal-
tungsstreitverfahren ruht.

2 Lage des Plangebietes/ Bestand

Das Plangebiet liegt nordwestlich der Heiligenréder Strafle im Stadtteil Bettenhausen. Der
raumliche Geltungsbereich wird begrenzt

im Norden durch die Osterholzstralle

im Osten durch den Niestetalweg

im S{iden durch die Heiligenréder Strale und

im Westen durch die Steinbreite.

Die Grundstiicke im Plangebiet sind weitgehend bebaut. Die Nutzung ist bis auf das Sonder-
gehiet Baumarkt gewerblich gepréagt. '

Das Plangebiet hat eine Gréf3e von ca. 14,0 ha.

Stand 27.10.2011 _ Seite 3




Bebauungsplan Nr. VII57 " Heiligenrdder Strafe" Stadt Kassel, 5T Befienhausen Begiiindung

3  Geltungsbereich der Aufhebung
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Bebauungsplan Nr. Vil/57 ™ Heiligenréider Strafle” Siadt Kassel, 5T Beitenhausen Begriindung

4 Rechtskréftiger Flachennutzungsplan

Abbildung: unmafstablicher Ausschnitt aus dem rechtskriftigen Fiichennutzungsptan mit Umgrenzung des Plangebletes

Die Flache ist im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan (berwiegend als gewerbliche Baufld-
che dargestellt. im Einmiindungsbereich Niestetalweg ist parallel der Heiligenréder StraRe ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Bau/ Gartenmarkt ausgewiesen.

Stand 27.10.2011 Seite §




Rebauungsplan Ne, VIEST 7 Helligenréder Strafle” Stadi Kassel, 5T Beltenhausern Begriindung

5 Umweltbericht

Fur die geplante Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. VII/ 57 Heiligenrdder Strale” der
Stadt Kassel wird gema® § 2 (4) BauGB fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 (6) Nr.
7 BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweit-
auswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht nach der Anlage zum BauGB beschrieben
und bewertet werden. Dabei ist gemaR § 2 (4) Satz 4 BauGB das Ergebnis der Umweltpriifung
in der Abwagung zu bericksichtigen.

5.1 Inhalt, Ziele und Festsefzungen des aufzuhebenden Bebauungsplanes

Die bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. VII/ 67 Heiligenréder Strafle” der
Stadt Kassel vom 27.01.1999 sollen aufgehoben werden. Diese bestehen im Wesentlichen
aus folgenden Inhaiten:

« Art und MaR der Nutzung:
Gewerbegebiet mit viergeschossiger Bauweise, GRZ 0,8, GFZ 2,0
Gewerbegebiet emissionsarm mit viergeschossiger Bauweise, GRZ 0,8, GFZ 2,0
Sondergebiet, Zweckhestimmung Baumarkt mit viergeschossiger Bauweise, GRZ 0,8,
GFZ 2,0;

* Erhaltung von vier groBkromgen Laubbdumen entiang der Heiligenréder Strafle und
Erhaltung von einer Vielzahl von kleinkronigen Laubb3umen bzw. Strauchern entlang
der Steinbreite und der Ruhbreite;

= Umgrenzungen von Flachen zum Anpflanzen von Béumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen entlang der Heiligenrdder StraBe, der Steinbreite, der Osterhoizstralle
(teilweise), der Ruhbreite und des Niestetalwegs. -

5.2 In einschldgigen Fachgesetzen und Fachplédnen festgelegte Ziele des
Umweltschutzes

Der Landschaftsplan des Zweckverbandes Raum Kassel vom 19.10.2007 stelit fur den Gel-
tungsbereich bauliche geprigte Flache und'entlang des Niestetaiwegs eine Baumreihe mit
gewisserbezogenen MaRnahmen dar. Diese werden in der Manahme 10222 Prioritat Il wie
folgt konkretisiert:

Aufwertung der Biotopfunktion des Umbachsgrabens

Soweit mdoglich Entfernung des technischen Sohi- und Uferverbaus, stérkere Differenzierung
im Querprofil, abschnittsweise Entwickiung / Ergédnzung von Ufergehdlzen; Offenlegung der
verrohrten Abschnitte nordlich der Mindener Stralle; im Bereich Salzmannshausen Gestal-
tung und Entwicklung der Gewasserrandzonen als Teil der tokalen Freiraumstrukturen am ost-
lichen Siedlungsrand.

Stand 27.10.2011 ' Seite 6




Behauungsplan Nr. VI/57 " Heiligenréder Strafle” Stadi Kassel, ST Bettenhausen Begriindung

5.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Mensch

Durch die Aufhebung des Bebauungsplans wird das Plangebiet in den unbeplanten Innenbe-
reich entlassen. Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit einer kiinftigen Bebauung ist nach §
34 BauGB zu beurteilen. Danach muss sich ein Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgen, d.h. als Mafstab fr die
Zuldssigkeit von Bauvorhaben wirde allein die Umgebung herangezogen werden. Auf Grund
der jetzt schon vorhandenen fast vollstandigen Uberbauung bzw. Versiegelung des Geltungs-
bereichs — lediglich nordéstlich der Ruhbreite ist noch eine gréBere, z.Z. landwirtschaftlich ge-
nutzte Fliche als Freiflache vorhanden — ist daher in Zukunft keine Entwicklung zu einer zu-

 sétzlichen Verdichtung bzw. Erhdhung der Geschossigkeit zu erwarten.

Abbildung: Luftbild 2009 unmalstablich

Durch die Aufhebung des Bebauungsplanes werden reglementierende Festsetzungen zum
Schutz der benachbarten Wohnbebauung vor Larm auRer Kraft gesetzt. Die mégliche Bau-
grenze rickt deutlich naher an die Wohnbebatuung heran. Die Abiehnung von {armintensiven
Vorhaben in der Ndhe zur geplanten Wohnbebauung ist in Zukunft nicht mehr nur durch den
Verweis auf den Bebauungsplan mdoglich. Bei Bauantrdgen und Betriebserweiterungen ist
dann durch Einzelgutachten die Vertraglichkeit nach der technischen Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA Larm) nachzuweisen.

Stand 27.10.2011 ‘ ' . Seite 7




Behanumgsilan Nr, VIIST " HelligenrGder Strafle” Stadt Kassel, 5T Beftenhausen Begriindung

5.4 Tiere und Pflanzen, Biologische Vielfalt

Die im gesamten Geltungsbereich grof¥fidchig vorhandene Bebauung bzw. Versiegelung mit
den allgemeinen Auswirkungen fir den Naturschutz werden auch nach der Aufhebung des
Bebauungsplans Uberwiegend prédgend bleiben. Die infolge zukiinftiger geringftigiger baulicher
Verdichtungen zu erwartenden Eingriffe in den Vegetationsbestand von Randbereichen filhren
i.d.R. zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen fur Pflanzen, Tiere und inre Lebensrdume.
Ausgenommen hiervon ist die z.Z. noch landwirtschaftlich genutzte Freifliche norddstlich der
Ruhbreite. Diese Flache war im Bebauungsplan jedoch auch als gewerbliche Baufidche fest-
gesetzt,

Die zur Erhaltung festgesetzten Einzelbdume behaiten aufgrund der Baumschutzsatzung der
Stadt Kassel vom 01.07.2008 ihren Schutzstatus.

5.5 Boden

Die Boden im Plangebiet sind Uberwiegend durch die vorhandene Bebauung Uberprigt und
das natirliche Bodengefilge beeintrachtigt. Die bereits dargestellte zu erwartende bauliche
Nachverdichtung in geringem Umfang fiihrt daher zu keinen weiteren erheblichen Beeintrich-
tigungen des Bodens. '

5.6 Wasser

Der Wasserhaushalt im Plangebiet wurde bereits durch die bestehende Bebauung Uberpragt
(Verringerung der Grundwasserneubildung etc.). Die infolge der Planaufhebung zu erwartende
bauliche Nachverdichtung in geringem Umfang fOhrt daher i.d.R. zu keinen weiteren erhebli-
chen Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts, ggf. milssen die vermehrten Abwasserabflis-
se durch geeignete Malnahmen (z.B. private Ruckhalfeeinrichtungen) kompensiert werden.

5.7 Klima/ Luft

Die infolge der Planaufhebung zu erwartende bauliche Nachverdichtung in geringem Umfang
fuhrt zu keiner erheblichen Verschlechterung der Luftgualitat.

5.8 Landschaft

Das Landschafts- und Ortsbild ist durch die bestehende gewerbliche Nutzung mit dem hohen
Versigelungsgrad geprégt. Die infolge der Planaufhebung zu erwartende bauliche Nachver-
dichtung in geringem Umfang fuhrt i.d.R. zu keiner erheblichen Beeintrachtigung des Land-
schafts- und Ortsbildes.

Stand 27.10.2011 o ' Seite 8




Bebauungsplan Nr. VIVST " Heiligenrdder Strafle” Stadt Kassel, 5T Beftenhausen Begriindung

5.9 Kultur- und sonstige Sachgiiter
Im Plangebiet sind keine archaologischen Denkmaler oder Baudenkmaler bekannt.

5.10 MaRnahmen bei zukiinftigen baulichen Entwicklungen, mif denen
umwelthezogene Auswirkungen vermieden oder minimiert werden kénnen

o Sicherung des ortstypischen Orts- und Landschaftshildes bei der Genehmigung von

Bauantragen .

s Schutz und Pflege der ehemals zur Erhaitung festgesetzten Einzelbdume

o Erhait der ehemals festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
entiang der Heiligenrdder Strafle und entlang der Steinbreite

5.11 Mafinahmen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich

Bei der Aufhebung des Bebauungsplans wird das Plangebiet zum unbeplanten Innenbereich
nach § 34 BauGB. MaBnahmen zum Ausgleich sind daher nicht erforderlich, da gemaf § 1a
Abs. 3 (5) BauGB zuldssige Eingriffe in Gebieten nach § 34 BauGB nicht ausgleichspflichtig
sind.

'5.12 Geplante Mafinahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen
Die Uberwachung dient insbesondere der Feststellung von erheblichen, unvorhergesehenen

néchteilige’n Auswirkungen. Da erhebliche Umweltauswirkungen durch die Aufhebung des Be-
bauungsplanes nicht zu erwarten sind, kénnen Mafnahmen zur Uberwachung unterbleiben.

Aufstellung: ' .
Amt fiir Stadtplanung, Bauaufsicht und Denkmalschutz Stadt Kassel

(S angenberg)

Stand 27.10.2011 . Seite 9




BPL Nr. B VIl/57 ,Heiligenroder Strafie” Anlage 5

Festsetzungen durch Text

2.1

3.1

41

4.2

4.3

Der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegende Fluchtlinienpian Nr. 6.10
fesigesetzt am 30.12.1902 wird aufler Krafl gesetz!.

In dem nach § 8 BaulNVO feslgeselzten Gewerbegebiel werden Einzeihandels-
geschéfte ausgeschlossen,

In dem Gewerbegebiet mit Einschrinkung-emissionsarm (GE em) werden zum
Schulz der westlich angrenzenden Wohnbebauung Befriebe und Anlagen mit
Verkehrs-, Larm- und Geruchsintensiven Nuizungen, wie z B. Tankstellen,
Waschanlagen, Schroflplatze usw. nach § 1 (5) BauNVO ausgeschlossen,

In dem nach § 11 BauNVO festgesetzien Sondergebiet fiir groRffachige Han-
delshetriebe sind ausschiiefiich Baumarkte zulassig.

Die nicht innenstadireievanten Randsortimente wie Teppiche / Bodenbelage und
Wohnieuchten, weille Ware und Mébel werden auf 10 % der Gesamiverkauisfla-
che beschrank!. Innenstadtrelevante Randsoriimente wie Geschenkartikel,
Haushallswaren, Glas / Porzellan / Keramik werden auf 5 % der Gesamtver-

~ kaufsflache beschrankt. Die Randsortimente diirfen insgesamt nicht mehr als 10

% der Gesamiverkaufsflache Oberschreiten.
MaRnahmen nach § 9 (1) 20 BauGB

Das Niederschlagswasser der Dachfiachen ist nach Moglichkeit (ber ein ge-
trenntes Leitungsnetz zu sammeln und als Brauchwasser zu verwerten,

Die Verwendung wasserundurchidssiger Oberitichenbefestigungen ist auf ein
Minimum zu beschranken. Slellplatze dirfen aulerhalb der Fahrgassen nur mit
wasserdurchiassigen Oberfiachenbefestigungen {wie z. B. wassergebundener
Decke, weitfugig verlegtem Pflaster, Rasengillersteinen usw.} hergestelit wer-
den, ,

Je angefangene 300 gm versiegelle Grundstilcksflache ist ein grofikroniger
Laubbaum gemé&R der nachstehenden Liste zu pflanzen und dauerhaft zu unter-
hallen. Anslelle eines zu pflanzenden Baumes kénnen auch 4 ifm Fassadenbe-
grinung mil Kietterpflanzen und erforderlichen Kletterhilfen oder 50 gm exlen-
sive Dachbegrinung angelegt und dauerhaft unterhaften werden.




4.4

4.4

4.4.2

4.4.3

Artenliste fiir Vegetationsarbeiten

GroRkronige Laubbiume

Fir strallenbegleitende Baumpflanzungen und die Uberstéilung von Parkplatzen,
Lagerplatzen und Ausstellungsfiachen

Acer platanoides Spitzahorn
Planatus acerifolia Platane
Quercus robur Stiefeiche
Fraxinus excelsior Esche

Stammumiang 18 - 20 cm

Grofstraucher und kleinkronige Baume

Fur Heckenpflanzungen zwischen den Gewerbebetrieben

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Corylius avellana ' Hasel

Salix caprea : Salweide

Sambucus nigra : Schwarzer Holunder
Prunus padus ; Traubenkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche

Populus tremula o Zitterpappel

Populus x berolinensis Berliner Lorbeerpappel

Straucher mindestens 2 x verpflanzt, mindestens 125 cm hoch

Popuius ssp. kénnen abhangig von der Entwickiung der Heckenpflanzung, ab
dem 10. Jahr nach Pflanzung entfernt werden.

Rankpflanzen

Hedera helix : . Efeu

Parthenocissus tricuspidata Veitchii" Selbstklimmender Wein
Polygonurn aubertii - Knoterich

Lonicera caprifolium Jeldngertjelieber

Wisteria sinensis Glyzine, Blauregen




541
5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

8.7

inweis:

Mafinahmen nach § 9 (1) 25 a) und b) Baugesetzbuch (BauG8)

Von den Grundstiicksflachen sind mindestens 20 % als unversiegelle Griinfla- |
chen herzustellen,

. Die im Plan feslgesetzten Baume sind schematisch gezeichnet. Der Standort
-kann verénderl werden, wenn die Gesamtzahi der Baume erhalten bleibt.

Je angefangene vier Pkw-Stellplatze ist ein Baum laut Pfianzliste, Stammumiang
mindestens 18 cm, zu pflanzen. Je Baum ist eine offene Vegelationsflache von 4
am vorzusehen.

Baumscheiben unter 4 gm bleiben bei der Berechnung der Vegetationsflichen
unberlcksichtligl.

in den Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind bevorzugt die
Pflanzen iaut Arlenliste unter 4.4 zu verwenden,

Flachen, fir die eine Pllanzbindung (pfb) gilt, sind mit standorigerechten laubab-
werfenden und mit immergrinen Geholzen zu bepflanzen und gartnerisch zu un-
terhalten, und zwar je 1 qm mit 1 Strauch, Pflanzhdhe mmdes!ens 1m,je 100
gm 1 Baum, Pflanzndhe mindestens 1,50 m.

Befestigungen innerhalb dieser Flachen, die < 3 m breit sind, sind bis auf Zu-
und Ausfahrien untersagt.

Auf Flachen, fir die eine eingeschrankie Pﬂanzbmdung {Pib-e) gilt, sind aus-
nahmswase zulassig:

- Rasenflachen als Ausstellungsbereiche

- Zu- und Ausfahrien

- Slellplatze hergestellt mit wassergebundener Decke, Rasengittersteinen o, a.:
wenn mindestens ein 3 m breiter Griinstreifen zum Gehweg hin verbleibt.

- zur GriBe des angrenzenden Baukdrpers untergeordnete Vordacher und
Windfange

- Aussleliungsiidchen fiir Pkw, wobei eine Mindesiftache von 20 % unvers:egell
bleiben mufl,

im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Baumsalzung der Sladt Kassel vom

27.01.1985.

Fdr alle geplanten Bauvorhaben sind Freiflachenplane zur Artenwahl und Qualitat der Pflan-
zen einschlieilich einer Flachenbilanz vorzulegen. Die Bepflanzung ist im ersten Jahr nach
Fertigsteiiung der Gebdude herzustellen und dauerhaft zu unterhalten.

Fir die im offentlichen Raum geplanten Baumpflanzungen entlang des Umbachsgrabens ist
eine Befreiung gem. § 71 HWG beim Regierungsprasidium zu beantragen
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Magistrat STADT KASSEL
-VI-/-63- TN

Az. documenta-Stadt

Vorlage Nr. 101.17.257 Kassel, 4. November 2011

Durchfluhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 111/2
»Ahrensbergstraflie 21-23*

Berichterstatter/-in: Stadtkammerer Dr. Jirgen Barthel

Antrag

Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten, folgenden Beschluss zu fassen:

,0em Abschluss des Durchfiihrungsvertrages nach § 12 Baugesetzbuch zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 11l/2 ,Ahrensbergstrafte 21-23*
zwischen der Ev. Altenhilfe Gesundbrunnen Hofgeismar e. V. und der Stadt Kassel wird
zugestimmt.”

Begriindung:

Die Bau- und Planungskommission und der Magistrat haben in ihren Sitzungen am 25.10.2011 und
31.10.2011 der Vorlage zugestimmt.

Die Erlauterung der Vorlage (Anlage 1) und der Durchflihrungsvertrag (Anlage 2) sind beigefiigt.

Bertram Hilgen
Oberblrgermeister
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r—erl1185

Durchflihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Stadt Kassel
Nr. 11I/2 ,Ahrensbergstrale 21-23"

Erldauterung

1. Ziel und Zweck der Planung

Auf dem Grundstuick Ahrensbergstraf3e 21 wird ein Alten- und Pflegeheim (Stiftsheim) von
der Evangelischen Altenhilfe Hofgeismar betrieben.

Dieses Stiftsheim soll in westlicher Richtung entlang der Ahrensbergstral3e umfangreich
erweitert werden. Dazu ist das Grundstuck Ahrensbergstralie 23 (ehemals Lottermoser)
von den Betreibern des Stiftsheims erworben worden.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 3 West im Maf3stab 1:5000
setzt fir das Grundstick Ahrensbergstralle 21 Flache fir Gemeinbedarf (Stiftsheim) und
fur das Grundstiick Ahrensbergstral3e 23 Allgemeines Wohngebiet (WA) fest.

Das Planungsrecht muss den gedderten Planungszielen, wie sie im Vorhaben- und Er-
schlieRungsplan dargestellt sind, angepasst werden.

Durch die Evangelische Altenhilfe Gesundbrunnen E.V. Hofgeismar wurde am 17. Novem-
ber 2009 der Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemanR §
12 Baugesetzbuch (BauGB) gestellt.

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 4. Oktober 2010 die Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes beschlossen.

Da es sich hier eindeutig um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt und die
Kriterien des 813a BauGB erfllt sind (Grundflache kleiner als 20.000 m?) soll der vorha-
benbezogene Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Die Planungskosten tragt der Investor. Die Verfahrensfuhrung liegt bei der Stadt Kassel.

Ziel der Planung ist die planungsrechtliche Sicherung fir eine Neubebauung der Flache
unter Beachtung der Aspekte:

e Stadtebauliche Wirkung des neuen Baukdrpers in der gebauten Umgebung,

e (gestalterische Einfligung des neuen Baukorpers in die topografisch stark vorbe-
stimmte Umgebung,

e Sicherung von zukinftigen Entwicklungsoptionen,

e Sicherung einer stadtebaulich vertraglichen ErschlieRung und

e Sicherung ausreichender Flachen fir den ruhenden Verkehr.



2. Verfahren

Da es sich gemal § 13a BauGB um einen Bebauungsplan der Innentwicklung handelt,
wurde die Amter- und Tragerbeteiligung gemaf § 13a (Absatz 2) BauGB parallel zur 1. und
2. Offenlage durchgefihrt.

Den Birgern wurde ebenfalls wéahrend der beiden Offenlagen Gelegenheit zur Stellung-
nahme gegeben.

Der Ortsbeirat Brasselsberg hat den Satzungsbeschluss zum vorhabenbezogenem Bebau-
ungsplan der Stadt Kassel Nr. 111/2 ,Ahrensbergstral3e 21-23" in seiner Sitzung am
08.09.2011 zur Kenntnis genommen

3. Durchfuhrungsvertrag

Gem. § 12 (1) BauGB muss mit dem Investor ein Durchfihrungsvertrag abgeschlossen
werden. In dem Durchfihrungsvertrag wird die Herstellung der ErschlieBung im offentli-
chen Raum in Absprache mit den stadtischen Fachamtern insbesondere der Ausbau der
Stellplatze entlang der Ahrensbergstralle und die Wiederherstellung der Fahrbahn der Ah-
rensbergstral3e geregelt.

Daruber hinaus wird der Zeitrahmen, bis zu dem das Projekt errichtet werden soll, festge-
legt und das Projekt beschrieben. Der Durchfiihrungsvertrag ist als Anlage 2 beigeflgt.

gez.
Spangenberg

Kassel, 23. Juli 2010/ 21. Oktober 2010 / 18. Juli 2011



Durchfiihrungsvertrag gemal § 12 Absatz 1 Baugesetzbuch
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
der Stadt Kassel Nr. lll/2 ,,Ahrensbergstralle 21-23

Zwischen

der Stadt Kassel - vertreten durch den Magistrat -
Obere Kdnigssiralle 8, 34117 Kassel

- nachfolgend ,Stadt” genannt -
und

Ev. Altenhilfe Gesundbrunnen Hofgeismar e.V.
Brunnenstrafie 23
34369 Hofgeismar

- nachfolgend ,Vorhabentriger” genannt -
Vorhaben
'Erweiterung des Alten- und Pflegeheims (Stiftsheim) Ahrensbergstrale 21

Praambel
Auf dem Grundstiick Ahrensbergstralle 21 wird von dem Vorhabentrager bereits ein Alten-
und Pflegeheim {Stifisheim) betrieben. :
Dieses Stiftsheim soll in westlicher Richtung entlang der Ahrensbergstralie umfangreich er-
weitert werden. Dazu ist das Grundstiick Ahrensbergstrafie 23 (ehemals Lottermoser) von
den Betreibern des Stiftsheims erworben worden.
Der rechtsverbindliche Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 3 West im MaRstab 1:5000 setzt
fur das Grundstiuck Ahrenshergstralle 21 Flache fiir Gemeinbedarf {Stiftsheim) und fir das
Grundstiick Ahrensbergstrate 23 Allgemeines Wohngebiet (WA) fest.
Das Planungsrecht muss den gednderten Planungszielen angepasst werden.

Durch den Vorhabentrager wurde am 17. November 2009 der Antrag auf Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemaR § 12 Baugesetzbuch (BauGB) gestelit.

Zu diesem Zweck hat der Vorhabentréger der Stadt einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan
-vorgelegt und verpflichtet sich zur Durchftihrung des Vorhabens und der Erschliefungsmaf-
nahme sowie der vollstdndigen Tragung der Planungs- und Honorarkosten fir die ortliche
Bauleitung.
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Die Stadtverordneténversammiung hat am 4. Oktober 2010 die Aufstellung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes beschlossen.

Da es sich hier eindeutig um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt und die Kri-
terien des §13a BauGB erflllt sind (Grundflache kleiner als 20.000 m?) wird der Vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt

Die Stadt Kassel fuhrt alle erforderlichen Verfahrensschritte bis zum Beschluss und Inkrafttre-
ten nach § 10 Baugesetzbuch durch und steilt hierbei die Einhaitung der gesetzlichen Vor-
schriften des Baugesetzbuches sicher, insbesondere die der §§ 3 und 4 Baugesetzbuch, so-
wie die Abwagung von 6ffentlichen und privaten Belangen gemaf § 1 (6) Baugesetzbuch.

Der Vorhabentréger legt seinerseits - in enger Abstimmung und auf Verlangen der Stadt Kas-
sel - die fur die sach- und fachgerechte Ausarbeitung des Planes erforderlichen Gutachten
Vor. - -

In Zusammenhang mit der Erweiterung des Stiftsheims sollen Teile der Ahrensbergstrafie
umgebaut werden. Dazu ist ein Strallenausbauplan mit der Stadt Kassel, Stralenverkehrs-
und Tiefbauamt, abzustimmen (s. Aniage).

§1

Gegenstand dieses Vertrages

1. Gegenstand des Vertrages sind die Planung und Durchfithrung des Vorhabens und die
ErschiieBung des Grundstiickes einschliefllich Umbau von Teilen der Stralenverkehrsfla-
chen der Ahrensbergstralle nach der vorgelegten und mit der Stadt abgestimmten Pla-
nung. Details missen in einem gesonderten Straenausbauplan festgelegt werden. Die

-~ Grundlage fur die Umsetzung des Vorhabens ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan
der Stadt Kassel Nr. 11l/2 ,Ahrensbergstrafe 21-23". .

2. Die Grundstiicke der Ev. Altenhilfe Gesundbrunnen Hofgeismar sind zusammen ca. 8.750
m? grof}, das Grundstuck des Zivilschutzbunkers (Flurstlick 1/22) ist ca. 1.300 m2 grof, der
Flachenanteil der 6ffentlichen Verkehrsfidche an der Ahrensbergstra’e (Flurstiick 1/31)
liegt bei ca. 1.400 m? und der Anteil &ffentlicher Grinfldche (Flurstlick 1/32) iiegt bei ca.
270 m*. Das Vertragsgebiet hat somit eine Gesamtgréfie von ca. 11.720 m

§ 2

Bestandteile des Vertrages

Die Entwurfsplanung fiir die Umgestaltung eines Teils der Ahrensbergstrale ist in der Anlage
beigefigt und wird damit Bestandteil des Vertrages. Die Entwurfsplanung ESt mit der Stadt
Kassel - Strallenverkehrs- und Tiefbauamt — abgest:mmt

§3

Beschreibung des Vorhabens

Der Vorhabentrager beabsichtigt, die Wohnanlage in Kassel Wilhelmshéhe auszubauen. ‘
Auf dem Grundstiick Ahrensbergstrae 23 soll im Anschluss an das bestehende Pflegeheim

Ahrensbergstralte 21 und das Wohnen am Stiftsheim Firnsbachstralle 6 ein weiteres vierge-
schossiges Gebaude zur Schaffung zusatzlicher Wohnkapazitéten errichtet werden. Das vor-
handene Gebaude (ehemals Lotiermoser) soll zu diesem Zweck abgebrochen werden. '
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§4

Durchfiihrungsverpflichtung und Finanzierung

1. Der Vorhabentrager verpfiichtet sich zur Durchfilhrung des Vorhabens im Sinne des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. I[I/2 ,Ahrensbergstrae 21 - 23" und der Er-
schlieBung bis spatestens zum 31.12.2016 und zur Tragung- aller Kosten aus diesem Ver- -
trag. Eine Kostenbeteiligung der Stadt erfolgt nicht. Das gilt sowohl fiir die Planungs- als
auch die Baukosten,

2. Der Vorhabentréager tragt auBerdem das Honorar fir die ortilche Bauleitung for alle mit der
Stadt Kassel — StralRenverkehrs- und Tiefbauamt - abgestimmten technischen MaRnah-
men. Damit wird die ordnungsgemale Durchfiihrung der Baumalinahme im offentlichen
Raum gewdhrleistet. Sofern die Arbeiten nicht rechizeitig oder nicht mangelfrei durchge-
fahrt werden, hat die Stadt das Recht, auf Abhilfe bzw. auf Ersatzvornahme zu bestehen.

3. Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die Kosten fir eine Verlegung der Leitungen der
Stadtischen Werke AG (Strom/Wasser/Gas) in den Bereichen zu Ubernehmien, in denen
eine solche Verlegung zwingend erforderlich ist. Detaillierte vertragfiche Regelungen und
Absprachen hierliber treffen Vorhabentrager und Stadtische Werke AG im Binnenverhalt-
nis.

4, Nach Fertigstellung der offentlichen Erschilersungsﬂache mit den Stellpldtzen wird diese
der Stadt kostenfrei (Ibergeben. :

§5
Unabhéngigkeit und Entscheidungsfreiheit der Stadt

Die Vertragsparteien sind sich darliber einig, dass die Unabhéngigkeit und die Entscheidungs-
freiheit der Stadt, insbesondere im Hinblick auf die planerische Abwégung gemaR § 1, Abs. 7
BauGRB, sowie die wahrend des gesamten Planverfahrens des Bebauungsplanes zu fassen-
den Beschlusse bei der Stadt verbleiben.

Die im offenthchen Raum von dem Vorhabentradger neu geschaffenen Stellplatze werden im
Baugenehmigungsverfahren als Stellplaiznachweis anerkannt.

§6

Stellplatznachweis

Fir das Bauvorhaben sind gem. Stellplatzsatzung der Stadt Kassel 62 Steliplatze erforderlich.
Auf dem Grundstiick kénnen nur 36 Stellplatze hergestelit werden. Der Vorhabentrager wird
vom Nachweis von 26 Stellplatzen im Sinne des § 2 (1) der Stellplatzsatzung befreit. Die na-
heren Einzelheiten ergeben sich aus der Baugenehmigung.

Als Ersatzmaflnahme wird die Ahrensbergstrale im Bereich des Grundstiicks durch den
Vorhabentrager erneuert und mindestens 30 Stellplatze im 6ffentlichen Raum hergestellt

(s.§7).

Ein Rechtsanspruch auf Nutzung der offentllchen Stellpfdtze kann daraus nicht hergeleitet
werden. ‘
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§7
ErschlieRung

1. Das Veriragsgebiet grenzt ostlich an die Firnsbachstrale und nérdlich an die Ahrensberg—
stralle an. Die ErschlieBung erfolgt Uber die Ahrensbergstrafie.

2. Der Vorhabentrager verpﬂlchtet sich, auf seine Kosten einen Teil der AhrensbergstraBe
gem. dem in der Anlage 1 belgefugten mit der Stadt Kassel (StralBenverkehrs- und Tief-
bauamt) abgestimmten Stralenausbauplan, auszubauen und mindestens 30 6ffentliche
Steliplatze herzustellen.

3. Dem Vorhabentrager ist bekannt, dass im Zuge des StraRenumbaus teilweise die Be-
leuchtungsanlage angepasst werden muss. Entsprechende Regelungen sind mit der Stid-
tische Werke AG zu treffen. Ebensolche Regelungen sind fir die Leitungsverlegearbeiten
in § 4, Abs. 3, zu treffen.

4. Fur alle im Plangebiet vorhandenen Versorgungsleitungen, sofern sie innerhalb des
Grundstlicks des Vorhabens liegen und dort verbleiben sollen, sind entsprechende Ver-
einbarungen (Grunddienstbarkeiten) mit den jeweiligen Leltungstragern (Stadtische Werke:
AG/Deutsche Telekom) herbeizufiihren. Diese Regelungen bleiben fiir die Leitungstrager
kostenfrei.

5. Bis zur Abnahme der MaRinahmen im offentlichen Bereich durch das StraRenverkehrsamt -
der Stadt Kassel ist der Vorhabentrager verkehrssicherungspflichtig. Er haftet wihrend der
Ausfiihrungsarbeiten fUr alle von ihm verursachten Schaden an offentlichen Erschlie-
Bungseinrichtungen. Danach geht die Verkehrssicherungspflicht, die Reinigung und Un-
terhaltung wieder auf die Stadt tGber.

i §8
Baumsghutzma[&nahmen
1. Vor Beginn der Hochbaumaiinahme sind die betroffenen erhaltenswerten Baume innerhalb

der privaten Grundstiicksfliche des Vorhabentragers im Kronenbereich durch einen Fach-
betrieb zuriickzuschneiden.

2. Wahrend der Bauzeit sind die erhaltenswerten Baume im und am Stralenraum der Ah-
rensbergstrae (6ffentlich und privat) durch geeignete MaRRnahmen zu schiitzen. Hierbei
sind die Bestimmungen der DIN 18920 'Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Ve-
getationsflachen bei Baumafinahmen' zu beachten.

Die Inhalte der vorgenannten DIN-Norm beziehen sich u. a. auf:

+ den Schutz der Baume und Vegetationsfldchen durch Zaun bzw. Ummantefung der
Bdume

» die Behandiung von Wurzeln im Baugrubenbereich
* die Fundamentausbildung in der Ndhe zu Baumen
+ das Anlegen eines Wurzelvorhangs

* die Belastung der Wurzelbereiche (Druckverteilung)
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+ die Bewasserung wahrend der Baumalinahme besonders bei Grundwasserabsenkung
und/oder bei freiliegenden Wurzeln.

3. Die unter Nr. 1 und Nr. 2 genannten Mallhahmen sind mit dem Umweit- und Garte-
namt abzustimmen. :

§9

Reéhtsnachfolge

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die in diesem Vertrag vereinbarten Pflichten und Bin-
- dungen seinem Rechtsnachfolger geméaR § 12, Abs. 5 BauGB mit einer Weitergabeverpfiich-
tung zu Ubertragen. Der heutige Vorhabentrager haftet der Stadt als Gesamtschuldner fir die
Erfullung des Vertrages nebst etwaiger Rechtsnachfolger, soweit die Stadt diese nicht aus-
dricklich aus der Haftung entlasst.

§10
Haftungsausschluss

1. Gemal § 1, Abs. 3 BauGB entsteht aus diesem Vertrag der Stadt keine Verpflichtung zur
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Eine Haftung der Stadt fiir etwai-
ge Aufwendungen des Vorhabentrégers, die dieser im Hinblick auf die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes tétigt, ist ausgeschlossen.

2. Fur den Fall der Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes laut § 12, Abs. 6
BauGB oder dessen Anderung kénnen Anspriiche gegen die Stadt nicht geltend gemacht
werden. Dies gilt auch fOr den Fall, dass sich die Nichtigkeit des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes im Verlauf eines gerichtlichen Streitverfahrens herausstellen solite.

§ 11
Verzicht auf Realisierung

Fur den Fall, dass die rechtlich gesicherte Baubefugnis durch Insolvenz o.a. nicht wirksam
werden soIIte wird die Stadt Kassel auf die Realisierung des Vorhabens nach diesem Vertrag
verzichten. '

§12
Schlussbestimmungen

Vertragsdnderungen oder -ergénzungen bedirfen zu threr Rechtswirksamkeit der Schriftform.
Nebenabreden bestehen nicht. Der Vertrag ist dreifach ausgefertigt. Die Stadt und der Vorha-
bentrdger erhalten je eine Ausfertigung. Die Unwirksamkeit einer Bestimmung beriihrt die
Wirksamkeit der Obrigen Regelungen dieses Vertrages nicht. Die Vertragsparteien verpflichten
sich, unwirksame Bestimmungen durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Ver-
trages rechtlich und wirtschaftlich entsprechen.
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§13

Wirksambkeit des Vertrages

Der Vertrag tritt mit der Unterzeichnung in Kraft.

Kassel, den
_ Stadt Kassel - Magistrat

Bertram Hilgen |
Oberblrgermeister
Kassel, den

Vorhabentréger

Anlage

Seité Bvon G

Kassel, den
Stadt Kassel - Magistrat

Dr. Jiirgen Barthel
Stadtkdmmerer
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Umgestalfung Ahrensbergstrale Entwurisplanung - Erltivterungsbericht

Veorbemerkung

Die Evangelische Altenhife Gesundbrunnen e.V. Hofgeismar beabsichtigh das vor-
handene Sfiftsheim in der Ahrensbergstrae zu erweitern. Auf dem angrenzenden
Grundstick AhrensbergstraBe 23 (ehem. Lottermoser) soll ein zusdizlicher vierge-
schossiger Neubau erichtet werden.

Auf Veranlassung der Evangelischen Altenhiffe Gesundbrunnen e.V. Hofgeismar als
Vorhabeniréger hat die Stadt Kassel hierzu ein Bebauungsplanverfahren durchge--
i0hri, um die planungsrechtliche Genehmigungsfahigkeit sicher zu stellen. Der Sat-
zungsbeschluss als Abschluss des Verfahrens wird fOr Herbst 2011 erwartet.

Im Rahimen der verschiedenen Beteiligungsschritte nach BauGB wurden keine An-
regungen zur geplanten Umgestaltung des StraBenraums abgegeben. _

Fir die Genehmigungsplanung ist- die nach Stellplatzsatzung erforderliche Anzahl
von insgesamt 64 Stelipiéizen nachzuweisen. Im Interesse des Vorhabentréigers ist
es, die Anzahl der auf dem Grundstick nachzuweisenden Steliplétze méglichst zu
minimieren.

In Vorgesprchen wurde seitens der Stadtverwaltung zugesagt, dass die im 6ffent-
fichen StraBenraum des bereffenden Abschnittes der AhrensbergstraBe befindli-
chen Stelipldtze angerechnet werden kénnen, wenn diese einen Ausbaustandard
erhalten, der im Hinblick auf verkehrliche, technische und gestalterische Aspekie
mit den beteiligien Fachédmtern abgestimmt ist. Dabei kommt dem Schuiz der
vorhandenen stadtbildpréigenden Kastanien eine besondere Bedeutung zu,

Die Evangelische Altenhilfe Gesundbrunnen e.V. Hofgeismar tragt als' Vorha-
benfriger séimtliche Kosten der Umgestaltung, insbesondere sind dies die Pla-
nungs- und die Baukosten.

Das BUro fur Architektur und Stadiplanung wurde im Juni 2011 mit der Bearbeitung
der StraBenplanung beauftragt.

Grundlagen

Die Vermessung und die Hohenaufnahme wurden im Mérz und Mai 2010 vormn Ver-
messungsbiro Buck erstellt und im Juli 2011 im Hinblick auf die StraBenplanung er-
gdinzt.

Abstimmung mit Behérden ‘
Der Umfang der UmbaumaBnahme sowie die wesentlichen Entwurfsparameter
wurden auf Grundlage der von BAS ersteliten Vorplcnung bei einem Ortstermin am
31.05.2011 festgelegt.

Am QOristermin nahmen teil;

Frau Nusser - StraBenverkehrs- und Tiefoauamt

Heir Harbusch - Umwelt- und Gartenamt

Hetr Koch - Stadtplanung, Bauaufsicht und Denkmalschutz

Herr Barth, Immotec {Projekisteuerung)

Herr Schmidt-Maas, Arge BAS/PLF (Planungsgemeinschalt Landschaft und: Frei-
raum)

Herr Scharf, Arge BAS/PLF (BUro fUr Architektur und Stadiplanung)

Bbro fUr Architektur und Stadiplanung Queraliee 43, 34119 Kassel T 0561.7880870 mail@bos-kassel.de




Umgestaltung Ahrensbergstraie Entwurisplianung - Erléuterungsbericht

Im Hinblick auf den DurchiUhrungsvertrag wurden die betroffenen Faché&mter auf
Grundlage der nach dem Oristermin entsprechend uberorbelieten Vorplanung
{Stand 06.06.201 1} vorab um Zustimmung gebeten.

Das Umwelt- und Gartenamt hat per Mail-Nachricht vom 15.06.2011 bestétigt, dass

. die vorgelegte Planung den Absprachen vor Ort entspricht und aus Sicht der

Fachplanung akzeptiert wird.

Das StraBenverkehrs- und Tiefbauamt hat am 18.07.2011 eine schriftliche Stellung-

nahme abgegeben und folgende Punkie angemerkt: '

- Aus technischen Grinden solife Pflasterfiiche im Fahrbahnbereich vermieden
werden {Mehrauvfwand bei Unierhaltung). Hinwels, dass in diesen Bereichen er-
héhter Larm entstehen kann. Gepflasterter Fahrbahnbereich misste aus Univer-
salpflaster 10 cm dick hergestellt werden.

- Querende FuBwegverbindung - von Griinfidiche Uber Fahrbahn zu Gebdude-
eingang - mit bes. Pllastergestaltung wird aus Verkehrssicherheits-Grinden nicht
zugestimmit {Unsicherheit durch unklare Regelung im Verhditnis FuBgdénger/Kfz)

- Gehwege sind aus Betonpflaster herzustellen und im Bereich der Lkw-Zufahrien
mit Universalpflaster (10 cm dick) und bei Pkw-Zufahrten mit Betonpflaster - ver-
legt im Fischgrdtverband - zu befestigen.

- Stelipiatze sind mit breiifugig verlegten Oko-Pfiaster aus Beton herzustellen.

- VYorhandene Regenwasserabltivfe zur Oberfldchenentwdsserung sind an ver-
anderfen StraBenraum anzupassen.

- Hinsichttich StraBenbeleuchiung ist Abstimmung ml’r der Stadtische Werke Netz +
Service GmbH (Hem Kramer, Tel. 5745-1860) durchzufihren.

- Informationen Uber vorhandene Ver- und Enisorgungsleitungen sind einzuholen.

- Fahrbahn ist abzufrésen und von Bauanfcng bis -ende mit einem neuen De-
ckenUberzug zu versehen,

- Hersteilung / Nachweis der Abstelipldize fUr Fahréder ist erforderlich.

- BeiEinfassung mit den teliweise schon vorhandenen Basallrandsteinen sind de-
ren Abmessungen (Basalirandsieine , Kalberzéihne" L ~ 30-40 cm, Dicke ~ 7-8
cm, Hohe ~ 25-35 cm) zu beachten. Es ist zu prifen, ob Einbau im Bereich der
Baumstandorte mit einer Anschlaghdhe von ~ 15 cm (Beachtung Einbindetiefe)
moglich ist.

Die unter BerUcksichtigung der vorgenannifen Punkte entsprechend Uberarbeitete -
Vorplanung zur StraBenraum-Umgestaltung ist Grundiage fOr die hier vortiegende
Entwurfsplanung und wird Bestandteil des DurchfUhrungsverirages.

Die Uberarbeitete Planung sieht Folgendes vor:

Planungsgegenstand

Der Umbau der Ahrensbergsirae beginnt in Hohe der westlichen FiurstUcksgrenze
von Hurstick 1/24 und endet in Hohe der Sstlichen Flursticksgrenze von Flurstick
1/28. Die Ausbaustrecke belréigt somit rund 96 m. Die Uberplante Fidiche umfasst
ca. 1.600 m?,

Es wird eine durchgéngige Fahrbahnbreite von 6 m hergestellt, die nur im Bereich
der Bestandsb&ume durch in die Fahrbahn hinragende Baumstandorte auf 5 m
verengt wird. Der Achsverlauf vaiiiert daher leicht zwischen den Abschnitten in vol-
ler Breite und den Abschnitten mit reduzierter Breite.

Bliro fiir Architektur und Stadiplanung Queraliee 43, 34119 Kassel T0561.7880870 mail@bos-kassel.de




Umgestaltung Ahrensbergstrafie Entwurisplanung - Erfduterungsbericht

Die H6henlage orientiert sich am bestehenden Fahrbahnverlauf sowie an den an-
schlieBenden Geltindehdhen. Die Wasserflhrung bleibt prinzipielt - ebenfalls wie im
Bestand vorhanden - als Dachprofil mit beidseitiger Rinne erhalten. Die Regenwdas-
serabliiufe werden angepasst. :
Da ein grundhafier Ausbau im Hinblick auf das Vorhaben nicht erfordertich ist, soll
im Fahrbahnbereich nach Abfrésen der vorhandenen Oberfliiche und enfspre-
chenden Anpassungsarbeiten in den Randbereichen lediglich eine neue Asphait-
deckschicht im gesamten Ausbaubereich aufgebracht werden. :
Nur in Kleinen Teilbereichen im westlichen Abschnitt ist die Fahrbahn auf 6 m mit
folgendem Gesamiaufbau zu verbreitern:

- 4cm  Asphaltdecke

- 8cm  Asphaltbinder

- 12cm  Asphalitragschicht

- 40cm Frostschuizschicht
Derzeit befinden sich im Umbau-StraBenabschnift max. 22 offentliche Stelipléiize,
von denen einige nicht den Regelabmessungen entsprechen bzw. deutlich zu na-
he an die vorhandenen Kastanien heranrlcken und einige als nicht Gusrefchend
befestigt angesehen werden miissen.
Im gleichen Bereich werden dann insgesamt 31 Stellplatze hergestellt - 26 Senk-
rechtparkstiinde auf. der ndrdlichen StraBenseite und 5 Langsparksténde auf der
stdlichen StraBenseite. Die Senkrechiparkstande werden mit einer Tiefe von 4,50 m
zzgl. Uberhangstreifen (0,50 m) ausgebaut. Die Langsparkstreifen haben elne Tiefe
von 2,25 m ab Fahrbahnrand. _
Die nérdlichen Senkrechiparkstéinde werden in Gruppen zu je 3 - 5 Stellplatzen mit
elner Breite von 2,50 m zwischen den vorhandenen Kastanien angeordnel, die
Stellpléitze Nr. 13/14 als Uberbreite & -Pldize (3,50 m) einzeln. Die Stelipicitze Nr. 15 -
20 entstehen im Bereich der bisher asphailtierten WendefiGiche, die zurlickgebaut
werden soll. Nach der Reduzierung verbleibt eine ca. 15m x 15m groBe Fléiche
{inkl. Uberfahrbarer Gehweg) zum Wenden und Rangieren z, B, fir MUlifahrzeuge.
Es wird davon ausgegangen, dass dort, wo Stellplaize auf bisherigen Fahrbahnflé-
chen enistehen, die Tragschichfen erhalten bleiben, so dass hier lediglich Beh‘ung -
und Betonpflasterdecke neu herzustellen sind.
Dies gilt auch {Ur die zukOnftigen Gehwegﬂcxchen. Auch hier ist nur die obere As-
phaltschicht {gegebenenfalls inkl. Tragschichi} in einer Siéirke bis etwa 12 - 15 cm
abzutragen, so dass der neue Befonpiuﬁenbe]ag inkl. Bettung wieder hdhengleich
verlegt werden kann.
In den Bereichen, wo Stellpléize auf bisher unbefestigien Fiéichen entstehen, ist der
Gesamtaufbau komplett neu herzustellen und setzt eine Auskofferung bis auf ca.
50 - 55 cmunter GOK voraus.
Der Neuaufbau von Stellpléizen ist wie folgt vorgesehen:

- 10ecm  BetongroBpflaster mit Fuge

- 4cm  Pflasterbett

- 12cm Schottertragschicht

- 30cm  Frostschulzschicht
Grundsttckszufahrten sind {0r das Stiftsheim sowie im Bereich des Zivilschutzbunkers
zu berUcksichligen. Im Zuge der geplanten Frweiterung des Sfiftsheims ist eine

neue Grundstickszufahrt etwa an der Stelle vorgesehen, wo sich auch heute die
. GrundstUckszufahrt fOr das ehemalige Lottermoser-Grundstiick befindet.

BUro fir Architekiur und Stadiplanung Querallee 43, 34119 Kassel T0561.7880870 mail@bas-kassel.de




Umgestaltung Ahrenshergstraie . Entwurisplanung - Eritiuterungshericht

In den Zufahrisbereichen ist der Auf- bzw. Unterbau entsprechend dem o. g. Fahr-
bahnaufbau herzustellen und im Gehwegverlauf durch Formatwechse! der Beton-
platten / des Betonpflasters hervorzuheben. Hier ist ein 10 cm starkes Universalpflas-
ter {Beton} zu verwenden, welches im Hinblick auf die hdhere Belastung - auch
durch Lkw-Verkehr und Rangiervorgéinge - im Fischgréifverband zu verlegen ist.

Iwei Kastanien werden nach Ricksprache mit dem Umwell- und Gartenamt auf-
grund ihres Zustands im Rahmen der UmbaumaBnahmen entfemnt.

- Zum vorhandenen Grinzug werden 2 Ersatzbdume (Kastanien) sowie einige Stréiu-
‘cher [Felsenbirne, Hartriegel) dls Sichtschutz gepfianzt.
Die Baumstandorte werden durch entsprechende Borde geschitzt {Anschlaghd-
he 12 cm bis max. 15 cm}. Nach Moglichkeit sollen hierbei die vorhandenen Ba-
salt-Randsteine (Kalberz&hne') wieder verwendet werden, gegebenenfalls ergéin-
zend durch Nachlieferung. Als seitliche Einfassung der Stellplatze schiieBen Basall-
pflastersteine an, die nach hinten fast auf Null hdhengleich auslaufen.

Auch das Uberfahren der nérdlich angrenzenden Griniléiche wird durch gréBere
Sandsteinblécke oder Holzpoller verhindert.

Im betreffenden StraBenabschnitt befinden sich derzeit 4 StraBentaternen im Geh-
wegbereich, die im Zuge der Umgestaltung durch neue Mastleuchien nach Ab-
sprache mit der Stéidtische Werke Neiz + Service GmbH ersefzt werden saften,

Materialien :

Fahrbahn: Asphaitdeckschicht, Rundborde  {Beton, 100/12/
20} und Hochborde (Beton, 100/12/25)

Rinne: 2-zeflig (Betonstein, 16/16/10), im Bereich der
Baumstandorte 1-zeitig

Opfion:

Aufmerksamkeiisbereich
vor dem Eingang und
FuBgtingerquerung entfallt
" Gehweq: _ _ Betonplatten 30/30/8, diagonai verlegt
Uberfahrbare Gehwegbereiche Universal-/Betonpflaster 20/10/10, im  Fischgrét-
verband diagonal verlegt

Baumstandorte: Basalt-Borde ('Kdlberzdhne', aus Bestand bzw. aus
o " Nachlieferung)
SteliplGize: Oko-GroBpfiaster Beton 16/16/10, breitfugig ver-

legt, anthrazit ‘
Markierung durch gleiche Sieine, heligrau
Randsteine {Basalt-Borde) hdher gesetzt
nach hinten auslaufend

An—/Uberfohrschu’;z:' Sandsteinbldcke (60/40/40) oder Holzpoller {d =
12 cmyj '

im Bestand vorhanden und zum Wiedereinbau vorgesehen:

- cq. 80 Kdm. Grauwacke-Lauferstelne, ca. 15/15 cm + unbekannte Anzahl unter

- Asphaltdecke _
- bis max. ca. 30 ldfim. Basaltborde (Kdlberzéhne'), ca. 8-10/35-45 cm, Hdhe nicht

bekannt, muss beim Ausbau geprift werden

BOro 10r Architektur und Stadiplanung Querallee 43, 34119 Kassel T 0561.7880870 mail@bas-kassel.de




Umngestalfung Ahrensbergsiraie Entwurfsplanung - Erléuterungshericht

Funktion / Schailschutz

Die AhrensbergstraBe ist im Umbaubereich eine reine AnliegersiraBe ohne Uber-
geordnete verkehrliche Bedeutung. Das Stiftsheim, der benachbarte Zivilschutz-
bunker sowie das westlich anschlieBende Hospiz {in gleicher Trégerschaft wie das
Stiftsheim) sind die einzigen Anlieger. Im Zuge der Umgestaltung wurden zur Be-
messung die Anlieferung/Andienung des Stifisheimes sowie die Fahrzeuge der
Millabfuhr berOcksichtigl, Auf die Ausgestaitung einer ausreichend dimensionier-
ten Wendeanlage kann nach Ricksprache mit den Stadireinigem verzichtet wer-
den, zum Wenden missen die Fahrzeuge {gegebenenfalls unter Einbeziehung des
Zutahrtbereiches) zurickstoBen,

Der Umbau vergréBert zwar die Parkplatzkapaztéten von derzeit 20 - 22 Stellpliize
(teiweise nicht als solche ausgewiesen und/oder ausgebaul) auf dann 31 Stell-
platze, verdindert aber die grundsdiziche Bedeutung dieses StraBenabschnittes
nicht,

Die Verkehrsbewegungen werden aufgrund der baulichen Erweiterung spUrbar
zunehmen, ohne dass sich hieraus eine Notwendigkeit fir besondere schallschutz-
fechnische Untersuchungen ergibt,

Kosten .
For die StraBenbaumaBnahme wurden Baukosten in Hohe von rund 150.000 € er-
mittelt, _
Eine detailierte Kostenberechnung zur hier vorliegenden Entwurfsplanung befindet
sich im Anhang.

Zeitplanung

Die Umgestaltung des StraBenraumes kann sinnvollerweise erst nach Abschiuss der
HochbaumaBnahme im Zusammenhang mit der Gestaltung der AuBenanlagen
erfolgen - voraussichilich im Herbst 2012 / FrOhjahr 2013, Die AhrensbergstraBe ist
wdhrend der Bauphase als Zufahrt unverzichtbar,

Es wird empfohlen, die beiden Kastanien wegen der Bericksichtigung der Bruizei-
ten vorbereitend schon im Winterhalbjohr 2011/12 zu féllen und entsprechende
ROckschnitte zum Schuiz der vorhandenen Boume im Vorfe!d der Bauarbeiten vor-
zunehmen.

Kassel, den 15.08.2011

Holger Mdéller

BUro 10r Architektur und Stadipfanung Queraliee 43, 34119 Kassel T 0561.7880870 mail@bas-kassel.de
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Magistrat STADT KASSEL
-VI-/-63- TN

Az. documenta-Stadt

Vorlage Nr. 101.17.258 Kassel, 14. November 2011

Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. lll/2 ,,AhrensbergstraBe 21-23“
(Behandlung der Anregungen und Beschlussfassung als Satzung)

Berichterstatter/-in: Stadtkammerer Dr. Jirgen Barthel

Antrag

Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten, folgenden Beschluss zu fassen:

,Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 111/2 ,Ahrensbergstrale 21-23",
einschlieBlich der Behandlung der Anregungen zu den Ziffern 1 und 2, wird zugestimmt.”

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 111/2 ,Ahrensbergstralle 21-23“ wird
nach § 10 Baugesetzbuch (BauGB) als Satzung beschlossen.”

Begriindung:

Dem Ortsbeirat Brasselsberg wurde die Vorlage zu seiner Sitzung am 08.09.2011 zur Anhdrung
vorgelegt.

Die Bau- und Planungskommission und der Magistrat haben in ihren Sitzungen am 25.10.2011 und
14.11.2011 der Vorlage zugestimmt.

Die Erlauterung der Vorlage (Anlage 1), die Behandlung der Anregungen (Anlage 2), die Begriindung
(Anlage 3), die Festsetzungen durch Text (Anlage 4) sowie eine unmalf3stabliche Verkleinerung des
Bebauungsplanentwurfs (Anlage 5) sind beigefligt.

Bertram Hilgen
Oberbirgermeister



Stadtplanung, Bauaufsicht und Denkmalschutz Anlage 1

Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. [ll/2 , Ahrensbergstral3e 21-23"
(Behandlung der Anregungen und Beschlussfassung als Satzung)

Erlduterung

1. Ausgangssituation

Auf dem Grundsttick Ahrensbergstraf3e 21 wird ein Alten- und Pflegeheim (Stiftsheim) von der
Evangelischen Altenhilfe Hofgeismar betrieben.

Dieses Stiftsheim soll in westlicher Richtung entlang der Ahrensbergstral3e umfangreich erweitert
werden. Dazu ist das Grundstick Ahrensbergstralle 23 (ehemals Lottermoser) von den Betrei-
bern des Stiftsheims erworben worden.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 3 West im Mal3stab 1:5000 setzt fur
das Grundstiick AhrensbergstraRe 21 Flache fur Gemeinbedarf (Stiftsheim) und fur das Grund-
stiick Ahrensbergstraflie 23 Allgemeines Wohngebiet (WA) fest.

Das Planungsrecht muss den geadderten Planungszielen, wie sie im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan dargestellt sind, angepasst werden.

Durch die Evangelische Altenhilfe Gesundbrunnen E.V. Hofgeismar wurde am 17. November
2009 der Antrag auf Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemaf § 12 Bau-
gesetzbuch (BauGB) gestellt.

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 4. Oktober 2010 die Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes beschlossen.

Da es sich hier eindeutig um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt und die Krite-
rien des 813a BauGB erflllt sind (Grundflache kleiner als 20.000 m?2) soll der Vorhabenbezogene
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Die Planungskosten tragt der Investor. Die Verfahrensfiihrung liegt bei der Stadt Kassel.
2. Ziel und Zweck der Planung

Ziel und Zweck der Planung ist die planungsrechtliche Sicherung fir eine Neubebauung der Fla-
che unter Beachtung der Aspekte:

e Stadtebauliche Wirkung des neuen Baukorpers in der gebauten Umgebung,

e gestalterische Einflgung des neuen Baukorpers in die topografisch stark vorbestimmte
Umgebung,

e Sicherung von zukinftigen Entwicklungsoptionen,

e Sicherung einer stadtebaulich vertraglichen ErschlieBung und

e Sicherung ausreichender Flachen fir den ruhenden Verkehr.



3. Verfahren und 1. Offenlage

Da es sich gemal § 13a BauGB um einen Bebauungsplan der Innentwicklung handelt, wurde die
Amter- und Tragerbeteiligung gemaR § 13a (Absatz 2) BauGB parallel zur Offenlage durchge-
fuhrt.

Den Birgern wurde ebenfalls wahrend der Offenlage Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Nach Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 7. Februar 2011 wurde der Bebauungs-
plan in der Zeit vom 7. Marz bis zum 8. April 2011 6ffentlich ausgelegt. Die Offenlage wurde in
der HNA Nr. 48 vom 26./27. Februar 2011 ortsiblich bekanntgegeben.

Wahrend der 1.0ffenlage wurden Anregungen vorgetragen, die zur Anderung der Festsetzungen
in Plan und Begrundung fuhrten und damit eine 2. Offenlage bedingten.

Von Privatpersonen sind keine Anregungen eingegangen.
4. Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der Verwaltung zur 1. Offenlage

Von Tragern offentlicher Belange und Amtern der Verwaltung wurden wahrend der 1. 6ffentli-
chen Auslegung Anregungen vorgetragen, die zu Anderungen im Plan oder Klarstellungen in der
Begrindung fuhrten.

Im Einzelnen sind dies:
4.1. Begrindung

- Aufnahme eines weiteren Hinweises zu Denkmalschutz den Bunker betreffend (Kap. 5.1)

- Aufnahme eines Hinweises zum Funkmess- und Ortungssystem (Bundesnetzagentur) (Kap.
3.3)

- Aufnahme eines Hinweises zur Abstimmung Baumpflanzung mit Ver- und Entsorgungsun-
ternehmen (Kap. 5.4.2 und 6.9)

- Aufnahme eines Hinweises zum Nichtvorhandensein von Altablagerungen, Altstandorten,
Grundwasserschadensféllen (Kap. 3.4.1)

- Aufnahme eines Hinweises zum Anschluss an das 6ffentliche Ver- und Entsorgungsnetz
(Kap. 5.3)

- Darstellung der MaRnahmen zur Verbesserung der Standortbedingungen fir die Kastanien
in der Ahrensbergstralle (Kap. 5.4.2)

- Anderung bzw. Erganzung des Begriindungstexts zum Thema Larmschutz (Kap. 4.4) sowie
Einflgen eines Kapitels (Kap. 6.8 neu) zur Begriindung der neu aufgenommenen Festset-
zungen zum passiven Schallschutz

- Anderung bzw. Korrektur des Begriindungstexts zur Festsetzung 'Ausschluss fossiler Brenn-
stoffe’, wo eine sachliche Klarstellung geboten ist (Kap. 6.8)

- Erganzung der Hinweise zu den Belangen der Feuerwehr (Kap. 3.3 und 5.2)

- Aufnahme eines Hinweises zur (Nicht-)Bedeutung der Flachen fir Kinder und Jugendliche
(Kap. 3.4.2)

- Aufnahme eines Hinweises zur Berlcksichtigung des Sicherheitsbediirfnisses alterer Men-
schen die Bepflanzung betreffend (Kap. 5.4.2)

- Aufnahme eines Hinweises zur Entwasserung in den Mischwasserkanal in der Ahrensberg-
stralRe (Kap. 5.3)

4.2 Planbild
Dachbegriinung fir alle Neubauten
4.3 Festsetzungen durch Text

Die Festsetzungen durch Text missen aufgrund der Anregungen wie folgt konkretisiert werden:
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- Aufnahme von Festsetzungen zum passiven Schallschutz am Gebaude
- Erganzung der Festsetzung zur Zuldssigkeit von Stellplatzen in Bezug auf Carports

Diese Festsetzungen betreffen nicht die Grundzlge der Planung und betreffen nur die Baumal3-
nahme selbst.

4.4 Hinweise
- Korrektur Hohekote das Heilquellenschutzgebiet betreffend.
5. 2. Offenlage

Auf Grund der unter Punkt 4 aufgefiihrten Anderungen musste der Bebauungsplan Entwurf er-
neut offentlich ausgelegt werden.

Die 2. offentliche Auslegung fand nach Ankiindigung in der HNA Nr. 132 vom 08.06.2011 auf
zwei Wochen verkirzt in der Zeit vom 16. Juni bis 1.Juli 2011 statt.
Stellungnahmen konnten nur zu den geanderten bzw. ergénzten Teilen abgegeben werden.

In dieser Zeit wurde von einem Trager 6ffentlicher Belange noch Anregungen zum Schallschutz
vorgetragen, die redaktioneller Natur sind und in die Festsetzungen durch Text Nr. 5.3 und in die
Begrindung unter Punkt 6.8 wie folgt eingearbeitet werden sollen (s. a. Ziffer 1 Behandlung de
Anregungen Anlage 2):

5.1 Festsetzung durch Text Nr. 5.3

5.3 Fur die Gesamtauf3enbauteile ist unter Berlcksichtigung der DIN 4109 'Schallschutz im Hochbau
- Tabelle 8' ein resultierendes Schalldamm-Mal3 R',, (.. Nachzuweisen, das den Forderungen
der DIN 4109 entspricht und die Einhaltung der Schallschutzstufe Il nach VDI-Richtlinie 4100,
Ausgabe 2007-08 'Schallschutz von Wohnungen, Kriterien fir die Planung und Beurteilung’
gewabhrleistet.’

5.2 Begrindung 6.8

"... Als Vorgabe fiir die Qualitat der AuRenbauteile wird auf die Forderungen der DIN 4109 ver-
wiesen. Damit kann eine Einordnung in Schallschutzstufe Il nach der VDI-Richtlinie, Ausgabe
2007-08 'Schallschutz von Wohnungen, Kriterien fir die Planung und Beurteilung' erreicht und
ein mindestens durchschnittlicher Standard gewéahrleistet werden. ...'

6. Durchfuhrungsvertrag

Gem. § 12 (1) BauGB wird mit dem Investor ein Durchfihrungsvertrag abgeschlossen. In dem
Durchfihrungsvertrag wird die Herstellung der Erschlie3ung im 6éffentlichen Raum in Absprache
mit den stadtischen Fachamtern insbesondere der Ausbau der Stellplatze entlang der Ahrens-
bergstral3e und die Wiederherstellung der Fahrbahn der AhrensbergstralRe geregelt.

Daruber hinaus wird der Zeitrahmen, bis zu dem das Projekt errichtet werden soll, festgelegt und
das Projekt beschrieben.

gez.
Spangenberg

Kassel, 23. Juli 2010 / 21. Oktober 2010 / 10. August 2011



Stadtplanung und Bauaufsicht Anlage 2

Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. lll/2 ,, Ahrensbergstrale 21 — 23"
(Behandlung der Anregungen und Beschlussfassung als Satzung)

Im Beteiligungsverfahren zu den beiden Offenlagen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
wurden Anregungen vorgetragen, die nach der ersten Offenlage weitestgehend beriicksichtigt
wurden (s. Erlauterung). Die noch nicht behandelten Anregungen sind unter den Ziffern 1 und 2
aufgefihrt.

Ziffer 1 Umwelt- und Gartenamt

mit Schreiben vom 01.07.2011

Ziffer 1.1 Larmschutz

Textliche Festsetzung 5.3

Hier wird die DIN 4100 erwahnt. Es kann sich aber hierbei nur um die VDI 4100 'Schallschutz von
Wohnungen, Kriterien fir die Planung und Beurteilung, Richtlinie 2007-08" handeln. Diese liegt -6721-
nicht vor, nur ein Entwurf aus dem Jahr 1989. Aus dem einer Internetrecherche ergibt sich, dass die
erwahnte Schallsschutzstufe Il fiir den Luftschallschutz gegen von auf3en eindringenden Geréusche
identisch ist mit der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau. Einen erhdhten Schutz vor von aul3en ein-
dringendem L&arm bietet die Schallschutzstufe 11l (5dB erhdht).

Eine Erhohung des Schallschutzes der VDI Schallschutzstufe Il, gegeniiber der DIN 4109 ergibt sich
fur den Luft- und Trittschallschutz innerhalb des Gebéudes, was sehr zu begriiRen ist, wobei aber die
Standardwerte der DIN 4109 von der Rechtsprechung nicht mehr als Stand der Technik angesehen
werden.

- Soll ein erhdhter Schutz vor 'Auf3enlarm’ erreicht werden, ist statt Schallschutzstufe Il die Stufe Il der
VDI 4100, Ausgabe 2007-08 'Schallschutz von Wohnungen, Kriterien fir die Planung und Beurteilung'
Zu nennen.

- Soll ein erhdhter Schallschutz innerhalb des Gebaudes (Gerausche aus angrenzenden Zimmern,
haustechnische Anlagen usw.) erreicht werden, ist die Festlegung der Schallschutzstufe 1l nach VDI
4100 zu begrifZen. Hier muss aber dann der Text von 5.3 dahingehend geandert werden, dass nicht
nur die GesamtauR3enbauteile, sondern das gesamte Gebaude danach auszulegen ist. Zudem ist die
genaue Bezeichnung und Ausgabe der VDI 4100 aufzunehmen.

Nicht klar ist, ob die Festsetzungen auch fur die Sanierung bzw. einen Neubau der Bestandsgebaude
anzuwenden sind. Ist dies nicht so, soll als weiterer Punkt Folgendes aufgenommen werden:

- Die Punkte 5.1 bis 5.4 sind ebenfalls bei der Sanierung oder Abriss und Neubau der bestehenden
Gebaude innerhalb des Plangebietes zu beachten.

Stellungnahme:

Im Rahmen einer redaktionellen Anderung wird die textliche Festsetzung 5.3 im Sinne der Stellung-
nahme wie folgt korrigiert:

'5.3 Fur die Gesamtauf3enbauteile ist unter Berticksichtigung der DIN 4109 'Schallschutz im Hochbau -
Tabelle 8 ein resultierendes Schalldamm-Mal R', .. Nachzuweisen, das den Forderungen der
DIN 4109 entspricht und die Einhaltung der Schallschutzstufe Il nach VDI-Richtlinie 4100, Aus-
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gabe 2007-08 'Schallschutz von Wohnungen, Kriterien fur die Planung und Beurteilung' ge-
wabhrleistet.'

Die Begriindung wird in Kap. 6.8 entsprechend erganzt:

'... Als Vorgabe fur die Qualitat der Au3enbauteile wird auf die Forderungen der DIN 4109 verwie-
sen. Damit kann eine Einordnung in Schallschutzstufe Il nach der VDI-Richtlinie, Ausgabe 2007-
08 'Schallschutz von Wohnungen, Kriterien fir die Planung und Beurteilung' erreicht und ein
mindestens durchschnittlicher Standard gewahrleistet werden. ...’

Damit wird ein ausreichender La&rmschutz sichergestellt. Fir eine verpflichtende Festlegung eines er-
hohten Schallschutzes entsprechend Schallschutzstufe Il bezogen auf die Auf3enbauteile besteht aus
Sicht der Stadt keine planerische Notwendigkeit.

Gleiches gilt auch fur den Luft- und Trittschallschutz innerhalb des Gebéaudes. Er ist stadtebaulich nicht
relevant und daher nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Die vorgenannten Mal3nahmen sind insbesondere bei dem aktuell geplanten Neubau zu bericksichti-
gen, sollten aber auch MalR3stab im Falle anderer Baumaf3nahmen innerhalb des Geltungsbereiches
sein.

Bei der Sanierung der bestehenden Gebaude sind jedoch Abstriche hinzunehmen, da es insbesondere
durch Eingriffe bzw. Vorgaben in die Grundrissgestaltung (Festsetzung 5.1) zu einem unkalkulierbaren
Mehraufwand kommen kdnnte, der gegenwartig nicht gerechtfertigt scheint und zu einer unverhaltnis-
maliigen Harte fihren kdnnte.

Eine verpflichtende Regelung durch Festsetzung soll daher nur fir Neubauten gelten. Zu diesem
Zweck wird hinter Satz 1 der Festsetzung Nr. 5 klarstellend folgender Halbsatz eingeftigt:

'5. Mal3nahmen zum passiven Schallschutz an Geb&uden
Als Ergebnis orientierender schalltechnischer Berechnungen ist im Plangebiet mit einer Uberschreitung

der Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1 durch den 6ffentlichen StralRenverkehr zu
rechnen.

Der Anregung wird entsprochen.

Ziffer 1.2 Luftreinhaltung

Textliche Festsetzung 6.1 in Verbindung mit Begriindung Ziffer 6.9

Der Ausschluss von Kohle, Koks Torf und Grillkohle ist fachlich nicht haltbar. Wie in unseren vorheri-
gen Stellungnahmen schon dargestellt, handelt es sich um Brennstoffe, die in Kassel nicht oder nicht
mehr verwendet werden. Auch ist Schwefeldioxid wegen der niedrigen Werte schon seit Jahren als
Luftschadstoff nicht mehr von Bedeutung.

Anders ist die Situation bei Stickstoffdioxid und Feinstaub (PM 10) zu beurteilen.

Hier treten hohe Werte und Grenzwertiiberschreitungen auf. Bei den Emissionen der Gebaudeheizung
kommt den Holzheizungen eine besondere Bedeutung zu. Es ist also notwendig, hier besonders ein-
zugreifen. Dies wird in der 1. Fortschreibung des Luftreinhalteplanes (Entwurf 2011) fir den Ballungs-
raum Kassel gefordert.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen schlagen wir deshalb als Festsetzung vor:

'Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist fir Neubauvorhaben und Ersatzinvestitionen die Ver-
wendung von festen Brennstoffen nach 8 3 (1) Nr. 1 bis 8 und 13 der 'Verordnung tber kleine und mitt-
lere Feuerungsanlagen (1. BImSchV) nicht zulassig. Brennstoffe nach § 3 (1) Nr. 3a (1. BImSchV) dur-
fen zum gelegentlichen Grillen verwendet werden.'



Stellungnahme:

Es ist geplant, die Erweiterung an die von der Kapazitat her ausreichende Heizzentrale und das vor-
handene Blockheizkraftwerk des Stiftsheims anzuschlie3en.

Wegen der besonderen Kasseler Situation sollten dennoch fossile Brennstoffe insbesondere im Hin-
blick auf die Feinstaub-Belastung, aber auch im Hinblick auf die - allerdings ohnehin allgemein zurlck-
gehende - Schwefeldioxid-Belastung ausgeschlossen werden.

Die vorgeschlagene Formulierung wirde die méglichen Brennstoffe in ungewollter Weise reduzieren,
da unter dem Gesichtspunkt der Nachhaltigkeit auch nachwachsende Rohstoffe zulassig sein sollen,
wenn diese in Bezug auf das Abgasverhalten (Feinstaub und Kohlenmonoxid) gleichwertig zu beurtei-
len sind.

Vor diesem Hintergrund wird am Ausschluss fossiler Festbrennstoffe festgehalten, da diese unabhan-
gig von den Grenzwerten der 1.BImSchV durch ihre verbrennungsbedingte Feinstaubproduktion und
den Schwefelgehalt zu unvertraglichen zuséatzlichen Belastungen im Kasseler Stadtgebiet fihren wiir-
den.

Die Beschrankung der Brennstoffe bezieht sich nur auf Heizanlagen. Es ist nicht Absicht der Stadt
Kassel, das gelegentliche Grillen zu reglementieren.

Im Rahmen einer redaktionellen Anderung wird daher die textliche Festsetzung 6.1 im Sinne der Stel-
lungnahme klarstellend wie folgt erganzt:

'6.1 Die Verwendung fester fossiler Brennstoffe gemaf3 1. BImSchV § 3 (1) Nr. 1 bis 3a (Kohle, Koks,
Torf) zum Betrieb von Heizanlagen ist nicht zulassig.'

Far alle anderen Brennstoffe und Feuerungsanlagen gelten uneingeschrankt die mit der BImSchV
(Stand Mérz 2010) festgelegen Grenzwerte der Stufe | bzw. Stufe 1. Auf weitergehende Festsetzungen
kann daher verzichtet werden.

Der festgesetzte Brennstoff-Ausschluss stellt fir den Vorhabentrager weder in den technischen Anfor-
derungen noch im Hinblick auf die Brennstoffauswahl eine unverhaltnismafige Belastung dar. Bei der
Brennstoffwahl stehen die klassischen fossilen Energietrager Erddl und Gas ebenso zur Verfigung,
wie nachwachsende Rohstoffe oder die Nutzung von regenerativen Energien wie Solarenergie, Biogas
und Erdwarme und die Kraft-Warme-Kopplung.

Der Anregung wird teilweise entsprochen

Ziffer 1.3 Landschaftsplanung

Es wird nochmals dringend davon abgeraten, fir Neuanpflanzungen auf den vorgesehenen Flachen
Baume 1. Ordnung festzusetzen.

Fur eine Entwicklung und einen dauerhaften Erhalt reicht die Dimensionierung der Pflanzflachen nicht
aus.

Stellungnahme:

Auf die Differenzierung 'Baume |. Ordnung / Il. Ordnung' soll verzichtet werden.

Im Rahmen einer redaktionellen Anderung werden die textlichen Festsetzungen 7.2 und 9.3
entsprechend geéndert.

Die vorgenannten textlichen Festsetzungen zu Bepflanzungen enthalten somit weiterhin angemessene
Spielraume fir die Gestaltung der Auf3enanlagen.

Details sind im Zusammenhang mit der Ausfihrungsplanung fur die Freianlagen zu bestimmen.

Der Anregung wird entsprochen.



Ziffer 2 Gesundheitsamt Region Kassel

Mit Schreiben vom 20.06.2011

Aufgrund der vorhandenen hohen La&rmbelastung durch den Stral3enverkehr wurden im geénderten
Bebauungsplan MaRhahmen zum Schutz vor gesundheitlichen Beeintrachtigungen durch den Ver-
kehrslarm festgesetzt.

Da PegelminderungsmalRnahmen am Emissionsort nicht méglich sind und stadtebauliche Grinde
zwingend fir eine Nutzung am vorgesehenen Standort vorliegen, konnen nur Malinahmen zum passi-
ven Schallschutz umgesetzt werden.

In Ergénzung zu unserer Stellungnahme vom 01.04.2011, ist nach Aufnahme von Festsetzungen zum
passiven Schallschutz aus Sicht des Gesundheitsamtes der vorgesehene Standort zur Erweiterung
des Alten- und Pflegeheimes nur bedingt geeignet.

Stellungnahme:

Den Anregungen der Stellungnahme vom 01.04.2011 wurde durch Aufnahme von Mal3hahmen zum
passiven Schallschutz in die Entwurfsfassung zur erneuten Beteiligung (Festsetzung Nr. 5 neu) teilwei-
se gefolgt.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweite-
rung des Stiftsheims am bisherigen Standort mit der Absicht, entstehende Synergien fur einen langer-
fristig zukunftsfahigen Betrieb der vorhandenen Einrichtung nutzen zu kénnen. Alternative und eventu-
ell unter dem Aspekt der Larmbelastung geeignetere Standorte kommen daher nicht in Frage.

Deswegen miissen die Voraussetzungen fur diesen Standort méglichst optimiert werden. Hierzu ist die
Larmbelastung durch Verkehrslarm in einer Weise bei der Planung zu bericksichtigen, dass bezogen
auf das Vorhaben gesunde Wohnverhéltnisse gewahrleistet werden und eine hohe Wohnqualitat ge-
schaffen wird.

Im Rahmen des hier vorliegenden Bebauungsplanverfahrens kann weder die verkehrliche Bedeutung
der Druseltalstraf3e in Frage gestellt werden noch kann die hieraus resultierende allgemein belastende
Larmsituation der Druseltalstrale grundsatzlich gelost werden.

Da auch aktiver Schallschutz durch Errichtung einer Schallschutzwand/-wall aus stéadtebaulichen und
landschaftsplanerischen Griinden ausscheidet, sind in der Konsequenz die Méglichkeiten eines passi-
ven Schallschutzes zu nutzen, um gesunde Wohnverhéltnisse sicherzustellen. In die Abwagung ist die
wirtschaftliche Realisierbarkeit einzubeziehen.

Im Hinblick auf erforderlichen passiven Schallschutz wurden daher textliche Festsetzungen aufge-
nommen und die Begriindung in den Kap. 4.4 bzw. 6.8 entsprechend ergénzt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

gez.
Spangenberg

Kassel, 10. August 2011
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1. Ziel und Zweck der Planung, Verfahren

Die Evangelische Altenhife Gesundbrunnen e.V. Hofgeismar beab-
sichtigt die Wohnanlage in Kassel-Wihelmshohe auszubauen.

Auf dem Grundstiick AhrensbergstraBe 23 soll Im Anschluss an das be-
stehende Pllegeheim AhrensbergstraBe 21 und das "'Wohnen am Stifts-
heim' FirnsbachstraBe 6 ein weiteres viergeschossiges Gebdude zur
Schaffung zusétZicher Wohnkapazitdten emichtet werden. Das vor-
handene Gebidude (ehem. 'Lottermoser} soll zu diesem Zweck ab-
gebrochen werden.

Die Situation zeichnet sich durch seine exponierte Lage in einem (-
berwiegend durch Wohnnutzung gepragten Umfeld aus und das Vor-
haben wére nach den Vorgaben des Bebauungsplanes lll-West von
1982 ptanungsrechtilcher Sicht abzulehnen.

Weil aber die Erweiterung der Alten- und Pflegeeinrichtung im Allge-
meinen wie auch das geplante zusétzliche Gebédude aus stadtent-
wicklungspolitischer und stadtebaulicher Sicht positiv einzuschétzen
sind, hat sich die Stadt Kassel zur Einleitung eines Bebauungsplanver-
fahrens entschieden, um eine geeignete planungsrechtliche Grundia-
ge fur die Entwickiung des Geléndes zu schaffen. Sie hat auf Antrag
des Vorhabentrégers durch Beschluss der Stadtverordnetenversamms-
lung am 04. Oktober 2010 die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans mit der Bezeichnung 'B-Plan Nr. Ill/2 AhrensbergstraBe
21 - 23' beschlossen.

Mit der Absicht, das Neubauvorhaben in eine geordnete stédtebauli-

che Entwicklung der gesamten Anlage einzubinden, wurde der Gel-

tungsbereich fur den Aufstellungsbeschiuss grofer gefasst und berzieht

sowohl die Bestandsgeb&ude des Stiftsheims wie auch Anteile der an-

grenzenden offentichen Verkehrsfléche (AhrensbergstraBe) und der

offentichen GriinflAche sowie das Grundstiick des Zivilschutzbunkers

mit ein {(vgl. Kap. 2). ‘

Ziel und Zweck der Planung ist die planungsrechtliche Sicherung fur ei-

ne Neubebauung der Fi&iche unter Beachtung der Aspekte:

« stédtebauliche Wirkung des neuen Baukorpers in der gebauten
Umgebung,

« gestalterische Einfigung des neuen Baukorpers in dte topografisch
stark vorbestimmte Umgebung,

«+ Sicherung von zukdnftigen Entwicklungsoptionen

+ Sicherung einer stadtebadlich vertraglichen ErschlieBung und

+ Sicherung ausreichender Flachen fir den ruhenden Verkehr.

Weitere Hinweise zum Veifahren

Die Rechiswirksamkeit des sog. ‘'vorhabenbezogenen Bebauungsplans'
setzt nach § 12 (1) BauGB einen mit der Stadt Kassel abgestimmten
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) zur konkreten Darstellung der
Planungsabsicht sowie den mit der Stadt Kasse! geschiossenen Durch-
fuhrungsvertrag mit Regelungen zur Umsetzung des Vorhabens vorats,

Es wird darauf hingewiesen, dass der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan geman § 12 (3) Satz 2 BauGB nicht an die Festsetzungen nach § 9
BauGB und die nach § 9a BauGB erlassene Verordnung gebunden ist.
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Dariiber hinaus hat die Stadt Kassel, das Verfahren auf der Grundlage
des § 13a BauGB als ‘Bebauungsplan der innenentwickiung' beschleu-
nigt im 'Vereinfachten Verfahren' nach §13 BauGB durchgeftihrt. Die
Voraussetzungen fUr die Anwendung des sog. 'beschleunigten Verfah-
rens' wurden geprift. Insbesondere fiegt die Summe aller geplanten
Grundflachen unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000
mz (GroBe des Geltungsbereiches < 1 ha).

Durch die Planung wird weiterhin kein Vorhaben begriindet, welches
die Durchftthrung einer Umweltvertréiglichkeitsprifung nach dem Ge-
setz-Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) erfordert. Anhalts-
punkte ftir eine Beeintrichtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genann-
ten Schutzgiter bestehen nicht.

Es ist darauf hinzuweisen, dass im beschleunigten Verfahren einzelne
Verfahrensschritte verktrzt oder gar nicht durchgefihrt wurden. Hierauf
wurde bei den verschiedenen Beteiligungsschyritten entsprechend hin-
gewiesen. Bei der Durchftinrung im beschleunigten Verfahren sind die
besonderen Verfahrensvorschriften zu beachten.

Insbesondere

- wird von § 2 (4) BauGB 'Durchfthrung Umweltprifung' und § 2a
BauGB ‘Erstellung Umweltbericht’ abgesehen; darauf ist bei der Be-
telligung der Offentlichkeit hinzuweisen und

- gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Saiz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig; ein
Ausgleich der durch die Planung begrindeten Eingriffe in Natur und
Landschaft ist daher nicht erforderlich. :

- kann auf die friihzeitige Beteiligung verzichtet werden (§ 13 Abs. 2
Nr. 1 BauGB) und

- missen die Bekanntmachungen einen Hinweis darauf enthalten,
dass das Verfahren nach § 13a BauGB durchgeftihit werden soll.

Zur Berlicksichtigung der Belange von Umweltschutz, Naturschutz und
Landschaftspilege gemaB § 1 (6) Nr. 7 BauGB und den in § 1a BauGB
genannten Vorschriften zum Umweltschutz i, V. mit § 11 (1) Bundesna-
turschutzgesetz wurde parallel zum Bebauungsplan die Grinordnungs-
planung erarbeitet und in den Bebauungsplan integriert.

Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte durch Information des Orts-
befrates am 04.11.2010 sowie durch Aushang der Planunterlagen im
Rahmen der offentlichen Auslegung vom 07.03.2011 bis einschlieBlich
zum 08.04.2011. Es wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Die betroffenen Trager éffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
23.02.2011 um Stellungnahme gebeten. Die Frist zur Abgabe einer Stel-
lungnahme endete am 08.04.2011. Die mitgeteilten Anregungen wur-
den in die Abwagung entsprechend § 1 (7) BauGB eingestelit. Die hier
vorliegende Fassung berdcksichtigt das Abwégungsergebnis.

Aufgrund der Anregungen verschiedener Trager offentlicher Belange
wurden neben den in der ersten Entwurfsfassung bereits enthalienen
Hinweisen zur vorhandenen Larmbelastung durch die Druseltalstralie
zur Sicherung gesunder Wohnverhaitnisse einzelne texiiiche Festset-
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zungen zum passiven Schallschutz in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

Dartiber hinaus wuide - einer weiteren Anregung folgend - eine Text- -
festsetzung zur Dachbegrinung aufgenommen.

 Wegen der vorgenannten Anderungen wurde entsprechend § 4a (3)
BauGB eine emeute Beteiligung (vom 16.06. - 01.07.2011) in beschrank-
ter Form durchgefthrt. Hieraus haben sich keine materiell-rechtlich
wirksamen Anderungen sondern lediglich redaktionelle Uberarbeitun-
gen ergeben.

Rechtsgrundiagen _

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt geéindert durch Artikel 4 des Gesetz-
tes vom 31. Juli 2009 (BGB!. |, S. 2585). o

Baunutzungsverordnung (BauNVvO) vom 23.01.1990 (BGBL I, S. 132),
geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22, April 1993 (BGBL. |, S.
466). '
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |, S. 58)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542),
in Kraft getreten am 01. Marz 2010.

Gesetz Uber die Umweltvertréiglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geéndert
durch Artikel 11 des Gesetzes vom 11. August 2010 (BGBLL IS, 1163).
Bundesimmissionsschutzgesetz (BimSchG) vom 26.09.2002 (BGBI. |, S.
3830), zuletzt geandert durch Gesetz vom 11. August 2010 (BGBI. | S.
1163) mW.v. 18.08.2010. ‘ '
Hessisches AusfUhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGB-
NatSchG) vom 20.12.2010, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes zur Neu-
regelung des Rechis des Naturschutzes und der Landschaftspilege
vom 20. Dezember 2010 (GVBI, 1, S, 629),

Hessische Bauordnung (HBO) vom 18.06.2002 (GVBI. |, S. 274), zuletzt
geéndert durch Gesetz vom 25. November 2010 (GVBL |, S. 429).
Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmaler (HDSchG) in der Fassung vom
05.09.1986 (GVBL |, S. 262), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 04, Mé&rz 2010 (GVBL 1S. 72, 80},

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 07.03.2005
(GVBL. | S. 142), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 24.
Marz 2010 (GVBI. 1 5. 119). _
Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548).
Hessisches Gesetz Uber das dffentiche Vermessungs- und Geoinforma-
tionswesen (HVGG) vom 06.09.2007 (GVBL |, S. 548), gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Méaiz 2010 (GVBI. 1 S, 72).

Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Kassel (Baum-
schutzsatzung) in ihrer jeweils gultigen Fassung

Satzung zur Herstellung, Ablosung und Gestaltung von Steliplétzen und
zur Herstellung von Abstellpléatzen flr Fahiréider (Steliplatzsatzung) in
threr jeweils glltigen Fassung
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2. Lage des Plangebietes und rdumiicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt im hoher gelegenen Abschnitt des Stadtteils
Withelmshohe, Es befindet sich im Bereich der AhrensbergstraBe unweit
der DruseltalstraBe oberhalb der FinsbachstraBe. In stdlicher Richtung
reicht der Geltungsbereich bis an die KuhbergstraBe heran. Die Entfer-
nung des Geltungsbereiches bis zur DruseltalstraBe betragt etwa zwi-
schen 25m und 190 m. Von der Grenze des Planungsgrundsticks sind
“es etwa 50 m bis zur DruseltalstraBe

Zwischen dem Plangebiet und der DruseltalstraBBe befindet sich eine
offentliche Grinftache mit Baumbestand.

Das Plangebiet ist eingebettet in eine durch Wohnnutzung geprégte z.
T. villenartige Baustruktur aus verschiedenen Bau- und Stilepochen. Ein-
zelne Gebaude stehen unter Denkmalschutz. Dies trifft auch auf den
Luftschutzbunker zu, der sich auf dem westlich des Alten- und Pllege-
heims angrenzenden Grundstick befindet.

Mit der Absicht, die geplante Neubebauung des Grundstiicks Ahrens-
bergstraBe 23 in eine geordnete stédtebauliche Entwicklung der Ge-
samtanlage 'Stiftsheim’ einzubinden, wurde der Geltungsbereich flr
den Aufstellungsbeschiuss so groB gefasst, dass zusétzlich sowohi die
bestehenden Einrichtungen (AhrensbergstraBe 21 - BA 2191/94 und
Firnsbachstrafie 6 - BA 2011/98) wie auch die angrenzende Flache des
Ziviischutzbunkers in den Geltungsbereich aufgenommen wurden.

SEjauentig

<] :
L]
—TST B
e em:llee
Sehronshie
A
i F‘ 11()-

19 } S i"_E{Q.
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i)

Pachshergstinfe—
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Abgrenzung Geltungsbereich
Anlage zum Aufsteliungsbeschiuss, unmaBstablich (Magistrat der Stadt
Kassel - Stadtplanung, Bauaufsicht und Denkmalschutz)

Der Geltungsbereich wird begrenzt
- im Norden durch eine im Abstand von 15,25 m parallel zur stdlichen
Grenze der AhrensbergstraBe (1/31, teilweise innerhalb des Gel-

8 BAS « Querallee 43 « 34119 Kassel » Tel. 0561 / 78 808 70 « mail@bas-kassel.de




Begrindung, Stand 08/2011

tungsbereichs) gezogene imaginére Linie im Abschnitt zwischen
dem Schnittpunkt mit der dstlichen Grenze des Flurstiicks 1/28 (Ah-
rensbergstraBe 23 A) und dem Schnittpunkt mit der westlichen
Grenze des Flurstiicks 1/24 (AhrensbergstraBe 24). In einem Teilab-
schinitt von 20,65 m Breite vergroBert sich der Abstand der imagina-
ren Linie von 15,25 m auf 25,25 m (58,00 m Abstand zur westlichen
Grenze des Flurstiicks 1/24). _
im Osten durch die Fimsbachstra3e {(Flurstiick 28/17, auBerhalb des
Geltungsbereichs) ‘

- imStiden durch die stidliche Grundstticksgrenze der Flurstiicke 40/2,
1/27 und 1/30 (alle innerhalb} bzw. die ndrdlichen Grundsticksgren-
zen der Flurstiicke 40/3, 899/40, 39/3 und 39/2 (alle auBerhalb),
durch die &stliche Grenze des Flurstlicks 37/4 und die sttdlichen
Grenzen der Flurstiicke 36/2, 37/4 und 1/22 (alle nnerhalb)

- im Westen durch die westliche Grundstlicksgrenze des Flurstiicks
1/22 (innerhalb), in einem kurzen Teilstiick von ca. 4 m auch der
westlichen Grenze der StraBenpaizelle 1/31 sowie einer imaginédren
Verbindung zwischen der westlichen Grundstlicksgrenze des Flur-
stiicks 1/22 und der oben beschriebenen Parallele (im Abstand von
15,25 m) zur stidlichen Grenze der StraBlenparzelle .

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt volistéindig in Fiur 12 der
Gemarkung Wabhlershausen und umfasst in der Summe folgende
Flurstticke:

40/2, 1/27, 1/30, 1/18, 37/4, 36/2 (jeweils vollstandig), 1/22 (Zivilschutz-
bunker, ebenfalls volistandig), Telle der StraBenparzelle 1/31 (Ahrens-
bergstraBe) und Teile der dffentlichen Griinflache (Flurstick 1/32).

Die Grundstiicke der Ev. Altenhilfe Gesundbrunnen Hofgeismar sind
zusammen ca. 8.750 m?grofB3, das Grundstiick des Zivischutzbunkers
(Flurstiick 1/22) ca. 1,300 m?, der Flachenanteil der offentlichen Ver-
kehrsflachen im Bereich der AhrensbergstraBe (Flursttick 1/31) liegt bei
ca. 1.400 m2 und der Anteil dffentlichen Grinflache (Flurstick 1/32) bel
ca. 270 m?,

Die Grofle des Geltungsbereiches betrégt somit insgesamt ca. 11.720
m?Z rund 1,17 ha.
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3. Bestand

3.1 Stadtebau und Nutzungen

Das Plangebiet liegt am Rand eines durch verschiedene Baustrukturen
gepragten Wohnguartiers, welches durch verhéaltnismasig harte Kan-
ten definiert wird: die Konrad-Adenauer-Strafie im Westen, die Drusel-
talstraBe im Norden, die Heinrich-Schiitz-Allee im Osten und die zu-
sammenhéngenden Grinbereiche im Stiden (Donche und Ausléaufer).

Wéhrend sich in dstlicher Richtung (unterhalb der FimsbachstraBe) ein
Hochhaus sowie eine strenge Zeilenbebauung (Mehrfarnilienh&user)
anschlieBen, befinden sich vor allem sudlich des Plangebiets im Be-
reich von KuhbergstraBe und DachsbergstraBe bemwiegend freiste-
hende zumeist 2-geschossige Wohngebéude als Ein-, Zwei- und Mehr-
familienh&user mit gehobenem Standard auf groBen Grundstiicken,

Die allgemeine Lagequalitét resultiert aus der Topografie, denn zwi-
schen den Gebauden erdffnen sich teillweise hervorragende Blicke
uber die tiefer liegenden Staditeile, und aufgrund der Nahe zu den
grofien Freizeit- und Naherholungsbereichen 'Habichtswald' und 'Dén-
che', die von hier beide fuBlaufig ereichbar sind.

Der geplante Erweiterungsbau soll auf FiEchen westlich der vorhande-
nen Einrichtungen des Stiftsheims emichtet werden.

F s

Luftbild (Quelle: google earth, 2009)

Die Stiftsheim-Anlage setzt sich im Wesentlichen aus zwei Gebdude-
komplexen zusammen, die wiederum in Teilbaukdrper aufgelst sind:

- das Alten- und Pfegeheim, erbaut in den 50er Jahren, 1993 umfas-
send modernisiert

- das Haus am Stiftsheim, 1999 erbaut.
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Mit vier bis finf Voligeschossen stellen die Baukdrper eine recht domi-
nante Sonderform im Quartier dar,

Haus am Stiftsheim
FirnsbachsiraBe 6

Stiftsheim - und
- Ahrensbergstrabe 21

Die fur die geplante Erweiterung hauptséchlich beanspruchten

Grundstiicke (Flurstiicke 1/30 und 1/18) sind derzeit noch in Tellen be-

baut. Das eingeschossige Gebaude muss zur Umsetzung des Vorha-
~ bens abgerdaumt werden. ‘

Giebelansicht Ost und

Traufseite Nord bzw. Eingangsseite West

im Hinblick auf die Bestimmung des Volumens des geplanten neuen
Baukdrpers wurden die Bestandsgebdude des Stiftsheims sowie ihre
Hohenlage im Plangebiet erfasst:

Hausnummern Trauthdhe Firsthdhe Geldnde- . Trauthdhe Gebiude-
NHN NHN hihe bezogen auf hdhe (First)
max. max. im Bereich Gelande bezogen auf

gerundet | gerundet Eingang max. - Gelande
NHN in Metern max.
in Metern

Fimsbach6 323.50 323.50 307.00 16.50 16.50

Ahrensberg 21 324,00 328.00 311.50 12.50 16.50

Neubau 327.50 327.50 314.75 12.75 12.75

Ahrensberg 23

Bestandshdhen und Planungshéhe Neubaus

Anmerkungen :
Die Hohenangaben 'Gelande’ beziehen sich jeweils auf die Grundstiicks-

grenze zum Offentlichen Gehweg. Die ermittelte Geb&audehdhe bezieht
sich bei geneigten Ddchem auf den First.
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Wegen der topografischen Situation ist vor allemn beim Gebéude Firns-
bachstraBe 21 zu berticksichtigen, dass bei der Ermittiung der auf GOK be-
zogenen Hohenangaben Differenzen von mehreren Metern auftreten {der
Eingang befindet sich fast an der hdchsten Stelle).

Auf dem westlich angrenzenden Grundstiick befindet sich - noch im
Geltungsbereich - ein unter Denkmalschutz stehender Zivilschutzbun-
- ker, dessen etwa 25 m lange 'rohe' Betonfassade sich dem flr die
Neubebauung vorgesehenen Grundstiick 'présentiert’. Das Bunkerge-
béude nimmt aufgrund seines Erscheinungshildes wie auch wegen der
Nutzung ebenfalls eine Sonderstellung im Plangebiet ein.

Hieran schlieBt das Hospiz Kassel (Ev. Altenhilfie Gesundbrunnen e.V.
Hofgeismar in gemeinsamer Tragerschaft mit dem Hospizverein Kassel
e V.) an. Auch der in verschiedene Geb&udeteile gegliederte ein- bis
zweigeschossige Komplex hat mit der auffalligen roten Klinkerfassade
einen besonderen Solitércharakter.

| Nutzung

Das Quartier wird durch die verschiedenen Formen von Wohnnutzung
bei einem insgesamt geringen Durchmischungsgrad gepragt.

Die Versorgung mit Glitern des taglichen Bedarfs ist im Quartier derzeit
nicht moglich. Zur Lebensmittelversorgung miissen die Geschéfte auf
der Marbachshohe (ca. 1,8 km) oder die Lebensmittelmarkte im Stadt-
teil Brasselsberg (ca. 1,4 km) oder in der KurhausstraBe (ca. 800 m, je-
weils Luftlinte) aufgesucht werden.

Wahrend einige Gastronomiebetriebe in der Nahe zu finden sind, die
jedoch zunehmend auf Wochenend- und Ausﬂugstounsmus ausge—
richtet sind, fehlen auch Kulturangebote ganzlich.

Im Quartier fiegt ein Kindergarten des Ev, Frdbelseminars (zwischen Ah-
rensbergstrate und KaulenbergstraBe).

Westlich des Zivilschutzbunkers schliefit als weitere soziale Einrichtung
das Hospiz Kassel an.

32 ErschlieBung und Verkehr

Das Plangebiet liegt nicht zentral, ist aber fir alle Verkehrsarten er-
schlossen. Aufgrund der eher peripheren Lage im Stadtgebiet sind die
Entfernungen zu den n&chsten Versorgungseinrichtungen betrachtlich.

OPNV

Das Plangebict liegt im KVG-Bereich und ist an das Sfientliche Nahver-
kehrsnetz angebunden. in unmittelbarer Nahe befindet sich die Bushal-
testelle ‘NiederwaldstraBe'. Hier halten die Buslinien 12 der KVG, sowie
die Buslinien 51, 52 und 100 der RBK.

Zu den ebenfalls fuBlaufig erreichbaren Haltestellen der Stra3enbahnli-
nie 3 ('Druseltal' und 'Hugo-PreuB-Strafie’) sind es nur wenige hundert
Meter. HierfGr mUssen allerdings die vierspurige Druseltalstrae oder die
ebenfals viel befahrene Konrad-Adenauer-Strae Gberquert werden.
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KFZ-Verkehr

Uber die nahe vorbeifiinrende DruselialstraBe (I 3298) ist das Grund-
stlick fir die Kfz-ErschiieBung sowohl fiir den (berregionalen wie auch
fur den lokalen Verkehr besonders gut angebunden. Die Autobahn-
Anschiussstelle Kassel-Wihelmshshe (BAB 45 Kassel-Dortmund) kann
tber die Konrad-Adenauer-StraBe in wenigen Minuten erreicht wer-
den. Auch der Bahnhof Wihelmhohe und die Kasseler Innenstadt sind
Uber DruseltalstraBe-KohlenstraBe schnell zu erreichen,

Im Quartier wird der Verkehr Gber ruhige WohnstraBen verteilt. Diese
untergeordneten AnliegerstraBen sind Teill der flachendeckenden
Tempo-30-Zonen.

Die AhrensbergstraBe ist als Sackgasse ausgebildét, der Anschluss an
die Konrad-Adenauer-StraBe ist fur Kfz-Verkehr nicht nutzbar. Etwa in
Hohe des Bunker-Grundstiicks befindet sich eine asphaltierte Wende-
fiache (Durchmesser ca. 18 m), die - well sie offensichtlich keine ver-
kehrstechnische Funktion mehr erfillt - ftr den ruhenden Verkehr ge-
nuizt wird. Die Zufahit auf das Bunker-Grundstlick liegt auf der westli-
chen Gebaudeseite.

Im Bereich des vorhandenen Stiftsheims gibt es Parkpldize dirckt auf
dem Grundstick, die von der Fimnsbach- bzw. von der Ahrensbergstra-
Be aus angefahren werden kdnnen, Dartiber hinaus wird in den an-
grenzenden StraBenraumen jeweils einseitig (fangs) geparkt. Im oberen
Abschnitt der AhrensbergstraBe wurden dartber hinaus im Randbe-
reich der offentlichen Grunflache (Nordseite AhrensbergstraBe) eine
Reihe von Senkrechtparksténden eingerichtet.

Diese werden Uberwiegend durch Personal, Besucher und Bewohner

genufzt. Ein nicht unerheblicher Anteil der im Umfeld abgesteliten Fahr-
zeuge ist dem Einsatzwagen-Fuhrpark der Diakonie zuzurechnen,
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Firnsbachstrafe und AhrensbergstraBe - verschiedene Abschnitte

FuB- und Radverkehr

Flr den FuB- und Radverkehr sind die topografischen Voraussetzungen
nicht optimal. Das Plangebiet liegt am FuBe des Habichtswaldes. In
fast alle Richtungen sind gréBere Steigungen zu tberwinden - dies gilt
auch fur die altaglichen Wegebeziehungen (z. B. zu Versorgungsein-
richtungen). Wahrend die Druseltalstrae in diesem Abschnitt nicht ge-
fahrlos Uberquert werden kann, steht den FuBgangem in westlicher
Richtung ein durch Ampel gesicherter Uberweg Uber die Konrad-
Adenauer-StraBe zur Verfligung.

Die N&he zu den groBen Naturdumen, der in westlicher Richtung an-
steigende Habichtswald' und die nach Stiden abfallende offene Don-
che-Landschaft, ist flr den Freizeit und Erholung suchenden Menschen
als grofBBer Standortvorteil zu werten,

3.3 Technische Infrastiuktur

Nach Auskunft des Kasseler Entwésserungsbetriebes (KEB) befinden
sich in den angrenzenden StraBenverkehrsflééchen Mischwasserkanéle
etwa in der Fahrbahnmitte der FimsbachstraBe (DN 300, aus Richtung
DruseltalstraBe und ab Einmiandung KaulenbergstraBe), in der Kuh-
bergstrafe und in der AhrensbergstraBe (DN 250), wo der Kanal im ers-
ten Teilstack (bis Schacht 29853195) jedoch nicht parallel zu den
Grundsticksgrenzen verauft. Die Sohle liegt in der Firmnsbachstrae
mindestens 2,10 m und maximal 3,20 m unter Geldnde, in der Kuh-
bergstraBe um 3,30 m unter GOK und in der AhrensbergstraBe zwi-
schen 2,80 m und 3,40 m unter GOK. Die Grundsttcksanschliisse des
Stiftsheims fihren zur AhrenshergstraBe ab. Im Vorbereich des Stiftshei-
mes (Ahrensbergstrae 21 und 21A) liegen hierzu Entsorgungsleitungen
wischen Gehweg und Gebaude, ein Teilstiick zusatzich auf der west-
lichen Seite von Geb&ude Nr. 21.
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Der Anschiuss fir das Grundstiick AhrensbergstraBe 23 {ehemals 'Lot-
termoser) fuhrt etwa von der nordostichen Gebéudeecke zum Kanal
in der AhrensbergstraBe.

Nach den vorliegenden Unterlagen der Stédtische Werke AG befin-
den sich keine Fernwdrmeleitungen im n&heren Einwirkungsbereich
des Plangebiets.

Gasleitungen der Stédtische Werke AG liegen im ostlichen StraBen-
randbereich der FimnsbachstraBe (NG 150, mit einem Versatz im Kreu-
zungsbereich KuhbergstraBe) sowie im stidlichen Straenrandbereich
der AhrenshergstraBe (NG 125). Die zuletzt genannte Gasleitung endet
mit dem westlichen Abschiuss von dem Gebéaude mit der Hausnum-
mer 21. Von der AhrensbergstraBe aus wird die Liegenschaft bisher mit
wei Anschltissen versorgt (etwa Mitte Hausnr, 21A und westlich der
Treppenaniage Hausnr. 21). In der KuhbergstraBe befindet sich die
Gasleitung auf der sidlichen StraBenseite,

Die Wasserversorgungsleitungen der Stédtische Werke AG befinden
sich in der FimnsbachstraBe ebenfalls auf der tstiichen StraBenseite (DN
100). In der KuhbergstraBe liegt die Leitung im nérdiichen Straienrand-
bereich. Im Kreuzungsbereich FimsbachstraBe / Ahrensbergstralle ver-
springt die Leitung in den westlichen StraBenrandbereich und bleibt im
Verlauf der AhrensbergstraBe (DN 100) parallel zur Gasleitung auf der
stidiichen StraBenseite. Der Grundstiickanschiuss befindet sich Sstlich
der Treppenaniage zu Hausnummer 21. Hier verspringt die Wasserlei-
tung in den Gehwegbereich und wird als DN 50 weiter gefahrt. In Hohe
des Flurstiicks 1/30 wird von der geradiinigen Leitungsfihrung abgewi-
chen - hier rlckt die Leitung mit einem Knick in den nordlich angren-
zenden Baumstreifen ab und entfernt sich in diesem Abschnitt von den
stidlich angrenzenden privaten Grundstilcken. Die Versorgungsleitun-
gen enden mit dem Hausanschiuss am Bunker auf dessen westicher
Gebaudeseite. '

Loschwasserversorgung: Unter Berticksichtigung der Planungszele ist
von einem Loschwasserbedarf von 96 m#/h (oder 1.600 I/min.} auszu-
gehen. Nach Auskunft der Stadtische Werke Netz + Service GmbH
steht die entsprechende Loschwassermenge im Trinkwassernetz zur
Veifigung. Das Trinkwasserversorgungssystem kann hierzu an mehre-
ren Stellen im Umkreis Uber Hydranten angezapft werden,

Im Gelungsbereich befindet sich die Trafostation mit der Bezeichnung
'Nr. 3946 FirnsbachstraBe’ Die Station befindet sich auf Flurstdck 1/27 in
der westlichen Ecke an der FimsbachstraBe und wurde auf der Grund-
lage eines Vertrages von 1963 fir eine StationsgrdBe von 30 m? grund-
buchrechtlich gesichert. Die urspriingliche StationsgroBe konnte zwi-
schenzeitich deutlich reduziert werden. Sie ist mit ihrem aktuelien Fla-
chenbedarf (inkl. Schutzbereich) planungsrechtlich zu sichem.

Die Stromversorgung des Plangebiets und der naheren Umgebung
wird hierdurch sichergestellt. Die Station wird wiederum durch eine Mit-
telspannungsleitung versorgt, welche - von der DruseltalstraBe kom-
mend - zusammen mit anderen Niederspannungsleitungen im Bereich
des tstichen Gehweges in der Fimshachsrale liegt. Ein Leitungspaket
kreuzt in Hohe der Trafostation die FirnsbachstraBe. Um die Station her-
um ist mit Leftungen zu rechnen. Weiter in stidlicher Richtung verfaufen
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die Kabel im westlichen Gehwegbereich der FimsbachstraBe - versor-
gen die StraBenbeleuchtung in diesem Abschnitt - und um die Ecke
herum bis fast zur Geltungsbereichsgrenze im nordlichen Gehwegbe-
reich der KuhbergstraBe.

In Richtung AhrensbergstraBe kreuzen die Leitungen von der Firns-
bachstraBe im stidlichen Kreuzungsbereich zur nordéstlichen Ecke des
Geltungsbereiches, wo sich ein Vertellerschrank der Deutsche Telekom
AG befindet. In der AhrensbergstraBe verlaufen die Kabel im stidlichen
Gehwegbereich und speisen die Strafenbeleuchtung. -

Die Stromversorgung fur das Geb&ude AhrensbergstraBe 23 kommt
ebenfalls von der Trafostation an der FimsbachstraBe. Von hier aus ver-
[&uft die Trasse zwischen den beiden vorhandenen Gebaudekomple-
xen parallel zur Grenze der Flurstiicke und dann weiter nahe der sadii-
chen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes.

Die Stromversorgung des Zivischutzbunkers erfolgt von der Konrad-
Adenauer-StraBe aus. Die Kabeltrasse verlduft in der offentlichen Grin-
flache und kreuzt die AhrensbergsraBe etwa. an der westlichen Grenze
des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplans. Der Hausanschluss be-
findet sich auf der Stidseite des Gebaudes

Die Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG und die Lei-
tungen der Unitymedia GmbH & Co.KG. werden im Gehwegbereich
um das Grundsttick herumgeftihit. An der Ecke FirnsbachsraBe / Ah-
rensbergstraBe steht im Gehwegbereich ein groBes Multifunktionsge-
hause der Deutsche Telekom AG mit wichtiger Ubertragungstechnik.

In der langs der FirnsbachstraBe im westlichen Gehwegbereich verau-
fenden Trasse sind entsprechende hochwertige Kabel verlegt. Bei der
im stidfichen Gehwegbereich der AhrensbergstraBe verlaufenden Tras-
se handelt es sich Unitymedia-Anlagen.

Hausanschitisse bestehen flir alle vorhandenen Gebéude. Dies gilt so-
wohl! fir Hauptgebaude und Nebengebéude zu AhrensbergstraBe 23
(ehem. Lottermoser’) wie auch fir das Bunkergebéude,

An die genannten Leitungen kénnen die fir die Versorgung des Vor-
habens erforderlichen neuen Leitungen angeschlossen werden. Die
zur Ver- und Entsorgung auf dem Grundstiick Ahrensbergstrale 23
noch vorhandenen Leitungen sind vorhabenbezogen anzupassen
bzw. im Zuge der Bauarbeiten - soweit nicht bereits erfolgt - ordnungs-
geméB vom offentlichen Netz zu trennen.

Die Liegenschaft wird derzeit Uber ein eigenes Blockheizkraftwerk ver- -
sorgt. Im Zuge der weiteren Bearbeitung ist auf der Fachplanungsebe-
ne zu prafen, ob und wie der Neubau hieran angeschlossen werden
kann.

Die néchstgelegene ortsfeste Station des Funkmess- und Ortungssys-
tems (FUMOS)} der Bundesnetzagentur (BNetzA) befindet sich in der
Heinrich-Schiitiz-Allee (FulSt22). Die Entfernung betragt ca. 1,7 km (Luft-
linie) bei freier Sichtverbindung.

Die Bundesnetzagentur hat im Rahmen der Trégerbeteiligung darauf

hingewiesen, dass im Falle der Erichtung von neuen Funkanlagen
(Richtfunk, Mobilfunk, Rundfunk usw.), die Moglichkeit einer elektro-
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magnetischen Stérung der empfindlichen Empfangs- und Messeinrich-
tungen {die hiervor gesetzich geschliizt sind) besteht.

Als wichtigste Parameter aus betrieblicher Sicht wurden hierzu ge-
nannt:

1. Die rdumliche Entkopplung der oben genannten technischen Ein-
richtungen (Entfernung, freie Sichtlinie, Fresnelzone) zu den Bauwerken,
die vorh. Morphologie und Topographie sowie die Bauwerkshéhen der
vorh. und der geplanten Bebauung.

2. Eine ,funktechnische. Entkopplung” zu Sendefunkaniagen. Hierfar
wird zur elektro-magnetischen Vertraglichkeit der empfindlichen Emp-
fangseinfichtungen ein Hochfrequenz-Schutzabstand flr Sendefunkan-
lagen definiert.

Dartiber hinaus wird bei Bauwerken mit mehr als 20 m Hohe eine Be-
einflussung mit vorh. oder bereits in Planung befindlicher Richtfunkstre-
cken von der hiedftr zusténdigen Dienststelle der BNetzA gepraft. All-
gemein wird darauf hingewiesen, dass die Betreiber geplanter ortsfes-
ter Sendefunkanlagen (z. B. fur GSM/UMTS Mobilfunk, Rundfunksender
oder Richtfunkstrecken) verpﬂlchtet sind, rechtzeitig vor Inbetriebnah-
me, einen Antrag zur Ausstellung einer Standortbescheinigung, gemaB
der Verordnung zum Nachweis der Begrenzung elektromagnetischer
Felder (BEMFV), bei der Bundesnetzagentur vorzulegen.

3.4 Natur- und Umweltschutz
3.4.1 Naturrdumliche Situation
Topografie

Das Plangebiet fallt von Westen nach Osten stark ab. Von der sud-
westlichen Ecke des Geltungsbereiches {(ca. 316 m UNHN.) bis zur Firns-
bachstraBe (ca. 307 m UNHN} betrégt die Hohendifferenz ca. 9 m.
Hieraus ergibt sich in der Diagonale ein Gefélle von durchschnittlich
ca.7%.

Der Teil des Geltungsberelchs der fir den aktuell gepfanteﬂ Erweite-
rungsbau relevant ist, steigt von der -Ahrensbergstrale zur stdlich-
stidwestlichen Grundstiicksgrenze an. Die Hohenlage befindet sich
etwa zwischen 313 rm GNHN und 316 m UNHN

Zwischen dem Grundstiick "Ahrensbergstrae 21" und 'Ahrensbergstra-
e 23" wurde eine bis ca. 1,70 m hohe Boschung angelegt.

Boschungskante zwischen Stiftsheim und ehem. Lottermoser’
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An der stidostlichen Ecke liegt das Plangebiet deutlich oberhalb des
zugehdrigen StraBenniveaus und wird durch eine hohe Mauer gefasst,
die am hochsten Punkt ca. 3,50 m misst (inkl, Briistungshéhe).

Mauer in der Kuhbergstrae und in der FinsbachstraBe

Die Anschitsse an den vorhandenen Gebé&udebestand sind als Vor-
gaben bei der Entwurfsgestaltung fir den Neubau zu berticksichtigen.
Aufgrund der angestrebten Nutzung ist auch eine barierefreie Er-
schlieBung zwingend herzustellen.

Geologie und Boden

Das Plangebiet ist nach der Karte ‘Geologie und Boden' dem geologi-
scher Strukturaum "Vulkanischer Habichtswald und Lange Berge’ zuzu-
ordnen (Umweltattas, HLUG, 2009). Zu rechnen ist mit Ton Schiuff, oft
mit Steinen, Grus und mit Sand’ (Karte 'Geotope in Hessen', Umweltat-
las, HLUG, 2009).

- Vorhabenbezogene Baugrunduntersuchungen sind i Hinblick auf die '
BaumaBnahme (Standsicherheit) durchzufiihren,

Im Planungsbereich und in dessen ndherer Umgebung (ca. 100m) sind
weder Altablagerungen oder Altstandorte noch Grundwasserscha-
densféile bekannt.

Grofle Teile des Geltungsbereiches sind bebaut. Die Summe der
Grundfidche der vorhandenen baulichen Anlagen des Stiftsheimes
liegt bei insgesamt rund 2.350 m? {von zusammen ca. 6.980 m?). Dies
entspricht etwa 34 %.

Auch die Flache, die mit diesem Bebauungsplan einer Neubebauung
zugefiihrt werden soll (insgesamt rund 1,770 m3), ist im hinteren Grund-
stiicksbereich bebaut. Die Grundiiache des Gebdudes, welches im
Zuge der Uberplanung abgebrochen werden soll, umfasst ca. 460 m2.
Weitere ca. 270 m? auf diesem Grundstiick sind asphaltiert und ca. 400
m? mit einer verdichteten Schotterschicht befahrbar gemacht worden,
Nur knapp 1/3 der Flache ist nicht versiegelt.

Die Grundflache des Bunkers ist etwa 440 m?, ein Nebengebé&ude hier-
zu noch mal etwa 40 m? groB. Die AuBenfiachen auf Ost- und der Stid-
seite sind teilweise befestigt, die Fliichen auf den beiden anderen Sei-
ten weitgehend unversiegelt, so dass der Versiegelungsgrad bei dieser
Teilfldche (ca. 1.300 m2) deutlich unter 50 % liegt.

Wasser und Wasserhaushalt
Im Plangebiet gibt es keine Oberflachengewasser.
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Das Untersuchungsgebiet liegt auBerhalb von Trinkwasserschutzgebie-
ten, befindet sich jedoch innerhalb der quantitativen Schutzzone B1 -
innere Zone - des mit Verordnung vom 02.10.2006 (StAnz. 46/2006, S.
2634) amtlich festgesetzten Hellguellenschutzgebietes fir die staatlich
anerkannte Heilquelle '1B Wihelmshohe 3', Gemarkung Wahlershausen
der Stadt Kassel zugunsten der Thermalsolebad Kassel GmbH, Kassel.

Beschrankungen fir die Planungen ergeben sich hieraus nicht. Inner-
halb der Schutzzone B1 wéren lediglich Bohrungen, die in eine Tiefe bis
100 m Uber NHN {also mehr als 200 m) in den Untergrund eindringen
(beispielsweise fir Erdwérmenutzung), genehmigungspflichtig.”

Iur Lage des Grundwasserspiegels gibt es keine Informationen. Auf-
grund der topografischen Situation ist jedoch nicht mit oberflachen-
nahem Grundwasser zu rechnen.

Lokales Klima

Obwohl das Plangebiet in Stadirandlage (gesamtstédiisch betrachtet)
am FuBe des Habichtswaldes fiegt, ist eine besondere kimawirksame
Bedeutung nach heutigem Kenntnisstand nicht gegeben. Der flr die
Luftqualitét im Kasseler Becken besonders wichtige hangabwiérts flie-
Bende Frischiuftstrom aus dem Druseltal folgt auch beim Eintritt in den
besiedelten Bereich dem Verlauf des Baches. Dies geht aus der The-
menkarte 'Kimaschutzildchen' zum Fidchennuizungsplan (FNP- 2007)
des Zweckverbands Raum Kassel (ZRK) hervor, in der keinerdei Hinweise
bezogen auf das Plangebiet enthalten sind.

In der Themenkarte Klimaschutzfldchen' zum Flachennutzungsplan
(2008} ist die Kimadkologische Werigkeit' der Flachen im Verbands-
gebiet dargestellt,

Die Fi&iche des Vorhabens gehdrt demnach nicht zum Luftleitbahnsys-
tem und ist auch nicht Tell eines Kaltluftentstehungsgebiets. Das Plan-
gebiet wird hiemach volistandig dem besiedelten Bereich ohne weite-
re Kimafunktion zugeordnet. Die kiimarelevante Bedeutung ist daher
zu vernachlassigen.

Das Luftleitbahnsystem Druseltal wie auch die belden groBfiachigen-
Kaltluftentstehungsgebiete Habichtswald und Donche liegen in weni-
ger als 100 m Entfernung, sind aber durch das Vorhaben nicht direkt
betroffen.

Aufgrund der Groe des Plangebietes sind negative stadtkimatische
Auswirkungen auch durch eine deutlich umfangreichere Neubebau-
ung nicht zu erwarten. '

3.4.2 Freiraumsituation, Arten und Lebensrdume
Vegetation / Biotopstrukturen

Gebiete mit Natura 2000-Schutzstatus (weder FFH-Gebiete, Gebiete
nach Vogelschutz-Richtlinie} sind von der Planung nicht betroffen.

Seit dem Jahr 2004 ist der Kernbereich der Donche im Rahmen des Eu-
ropéischen Schuizprogramms 'Natura 2000 als Flora - Fauna - Habitat
( FFH ) Gebiet ausgewiesen und geschutzt.

Die Flache ist identisch mit der des Naturschutzgebietes.
Die Entfernung bis 2zum Plangebiet betragt rund 0,5 km.
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In der Themenkarte ‘Freraumstiukturen’ zum  Fldchennutzungsplan.
(2008) sind die 'Strukturelemente im Freiraum’ fUr das Verbandsgebiet
dargestelit.

Von Bedeutung fir das Plangebiet sind der Habichtswald als 'Waldfé-
che', die Donche als 'Grinflache mit hoher Bedeutung' und der Be-
reich DruseltalstraBe als 'bedeutsame innertriliche Grinverbindung'.

Das Grundsttck, welches fUr den Erweiterungsbau vorgesehen ist,
wurde seit Jahizehnten baulich genutzt, Die FlAche stellt somit schon
tber einen sehr langen Zeitraum keinen Naturraum mehr dar, son-
dern einen durch die anthropogenen Einfliisse gepréagten stark be-
eintrachtigten Lebensraum fir Fauna und Flora.

Die Flache st insgesamt zu etwa 2/3 versiegell. Neben dem Gebaude
(Grundflache ca. 460 m?) sind wesentliche Flachenanteile durch Zu-
fahrten und Stellplaize wie auch fir Anlieferverkehr (zusammen fast
700 m?) in der Vergangenheit versiegelt worden, Vor dem Gebédude
befindet sich eine Rasenflache mit wenigen Zierstraucherm von nur ge-
fingem naturschutzfachlichen Wert.

Auf dem Grundstiick stehen nur wenige gréBere Baume:

- 1T Walnussbaum, an der nordwestlichen Gebé&udeecke, der auf-
grund seiner Schieflage besonders aufféllt, wegen der ungeeigne-
ten Standortbedingungen aber kaum zu halten ist,

- einige Laubb&ume (Ahomn, Birke, Buche, Linde) an der ostlichen
und stdlichen Gebéaudeseite bzw. Grundstiicksgrenze, z. T. erhal-
tenswert ' '

- einige groBere Nadelgeholze (Kiefer, Tanne) und kleinere Koniferen,
die ebenfalls nicht erhaltenswert sind.

An der Gstlichen Grundstticksgrenze befindet sich eine durchgangige
etwa 2 m hohe Buchenhecke.

Das bundeseigene Grundstiick des Zivilschutzbunkers - vor allem auf
der westlichen und slidlichen Gebéudeseite - wurde anscheinend G-
ber einen tangeren Zeitraum nicht unterhalten, so dass sich die Vege-
tation hier ungebremst entwickelt hat. Lediglich die dem Stiftsheim zu-
gewandte Ostseite wurde offensichtlich von den Nachbarn als Ver-
kehrsfidche mitgenutzt. Neben einigen GroBbaumen im Bereich der
Zufahrt {Ahorn, Kastanie, Birke, Buche) dominieren mehrere groBe Kas-
tanien und die sch entlang der Grundstlicksgrenze zum Hospiz entwi-
ckelte Baum-/Gehdlzreihe das Erscheinungsbild (Uberwiegend Buche,
Ahorn und Holunder, ergénzt durch Brombeere).

Wahrend die Baumreihe entlang der Grenze in seiner Struktur durchaus
als erhaltenswert einzustufen ist, soliten einige der Einzelb&ume auf-
grund ihrer Entwicklung bzw. ihres Zustands geféllt werden. tm hinteren
Grundstticksbereich ist vor allem eine Kastanie zu erhalten.

Die Freiflache stellt sich sehr unterschiedlich dar. Im hinteren Teit der Fl&-
che (im Sudwesten) haben sich durch Sukzession waldartig nach-
wachsende Sekundérgehdlze entwickelt, im vorderen westlichen
Grundstlicksbereich hat sich eine durch Brennessel und Giersch domi-
nierte Ruderalflora entwickelt. Der geschotterte Zufahrtsbereich auf der
westlichen Gebaudeseite wird zunehmend Oberwachsen.
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Die Freiflachen im Ubrigen Plangebiet gehdren tiberwiegend zur be-
stehenden Alten- und Pllegeeinrichtung {Ausnahme: Bunkergrund-
stick). Sie werden tiberwiegend gértnerisch gepflegt und kdnnen teil-
weise durch die Bewohner genutzt werden. Die hausnahen Bereiche
werden durch offene Rasenflachen und Zerstréucher bestimmt, in den
Randbereichen wurden an einigen Stellen Stré&ucher gepflanzi, die in
wenigen Féllen auch als Hecke bezeichnet werden kénnen. Sehr do-
minant sind die bewachsene Boschungskante an der Grundstiicks-
grenze zwischen AhrensbergstraBe 21 und 23 sowie der im stidlichen
Grundstiicksbereich vorhandene Geléandeversprung, der volflachig
mit Efeu bewachsen ist.

Im Zusammenhang mit den Stellplatzanlagen an der Ahrensbergstraie
bzw. an der FirmsbachstraBe sind Baumpflanzungen (Ahorn, Buche)
vorgenommen worden, die in Reihe oder als Gruppe trotz des noch
jungen Alters bereits eine stadtraumliche Bereicherung darstellen.

Dariiber hinaus sind als markante Einzelb&dume im Bereich des Stifts-
heims zu nennen:

- 3 Kastanien an der nordwestlichen Gebéudeecke Ahrensbergstra-
Be 21 (hiervon 1 Baum im Gehwegbereich, 2 Biume auf dem
Grundstick)

4 groBere Einzelb&ume zwischen Ahrensbergstrae 21 und 23: 2 x
Ahom, 1 x Birke, 1 x Kiefer
- 3 &ltere Obstb&ume im stidlichen Grundstlickshereich

Nur in der stidiichen Ecke FirnsbachstraBe / KuhbergstraBe hat sich ein
'ungepflegterer Bereich entwickelt. Hier befinden sich die Uberreste
‘eines friheren Nebengebaudes. Uber eine kieine (zugewachsene)
Treppe kann die begehbare Dachebene (ca. 2,50 - 3,00 m Ober Stra-
Benniveau) erreicht werden. In unmittelbarer Néhe steht eine groBe
Tanne. ‘

Finen positiven Einfluss auf die Fliache haben die GroBbaume (tber-
wiegend Kastanien) auBerhalb des Grundstiicks im Straienraum der
Ahrensbergstrae sowie in der ndrdlich angrenzenden Grinflache. Die
Baume stellen fUr die stadtebauliche Situation eine wertvolle Bereiche-
rung dar und sollten - trotz teilweise festzustellender Beeintrachtigun-
gen bei Wuchs und Zustand - unbedingt erhalten werden. Fir einige
der Kastanien sind die derzeitigen Standortbedingungen unzurei-
chend.

Die nordiich angrenzehde Granflache st aufgrund der hohen Ver-
kehrsbelastung auf der DruseltalstraBe jedoch kein attraktiver Aufent-
halisort.

Fauna

Das Piangebiet ist kein ausgewiesenes Natura 2000-Gebiet und ein-
deutig keiner der Kategorien von natlifichen Lebensrtdumen entspre-
chend Natura 2000 / FFH-Richtlinie - Anhang | zuzuordnen.,

Trotz innerstédtischer Situation ist das Plangebiet in Bezug auf die Le-
bensbedingungen von Tieren nicht als kleines Inselgrundstick zu be-
schreiben. Die Vernetzung mit anderen grdBeren Granflidchen - der
Habichtswald und die Ddnche befinden sich jeweils nur wenige hun-
dert Meter entfernt - ist eine besondere Standoriqualitat.
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Aufgrund vergleichbarer Bedingungen sind diese Fliéchen flr alle ge-
nannten Tierarten als Erganzungsrume und Ausweichfldchen anzuse-
hen.

Es gibt dartiber hinaus aber - auch im Hinblick auf § 44 (1) BNatSchG -
keine Erkenntnisse darlber, ob das Plangebiet streng geschitzten Ar-
ten oder nach Anhang IV der FFH-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG) ge-
schutzten Arten und/oder europ&ischen Vogelarten als Lebensraum
dient.

Wahrend die gepflegten Fiachen des Alten-/Stiftsheims und der auch
bisher in der Unterhaltung stehenden Erweiterungsflache nur an den
Randern eine hohere Vielfalt ermédglichen, kann als sicher angenom-
men werden, dass verschiedene eurydke bzw. ubiquitdre Arten (Klein-
sduger, Repitilien, Vogel und Insekten} die Uber Jahre vor allem auf
dem Bunkergrundstiick durch unterfassene Pflege entstandenen
Standortbedingungen fur sich nutzen. So kt in jedem Fall davon auszu-
gehen, dass grundsatzlich geeigneter Lebensraum fir die im Folgen-
den genannten potenziell vorkommenden Arten durch die Planung fur
7ukinftige Erweiterungsoptionen (Uber die bereits voriegenden kon-
krete Gebdudeplanung hinaus) verloren geht. Amphibien sind im
Plangebiet aufgrund der Standortbedingungen dagegen sicher nicht
Zu erwarten.

Als typische im Siedlungszusammenhang auftauchende S&ugetiere
sind beispielsweise gel (z. B. Braunbrustigel, Erinaceus europaeus), Eich-
hoérchen (Sciurus vulgaris) und Mause zu erwarten, Das Vorkommen
von 'Gasttieren’ wie Waschbéren (Procyon lotor), Mardern (z.B. Stein-
marder, martes foina) und Gartenschléfemn (Efiomys quercinus) ist fur
die waldnahen Siedlungsgebiete der Stadtitelle Brasselsberg, Wil
helmshhe und Wahlershausen bekannt, ' |

Durch das Vorhandensein von typischen Spuren {(Maulwurfshigel) ist
auch die Anwesenheit von Maulwlirfen (Talpa europaea, RL Deutsch-
land, 'besonders geschiitzt' nach Bundesartenschutzverordnung 2008,
Anlage 1) gesichert. Der Maulwuif gilt als besonders anpassungsféhige
Art, der Bestand insgesamt daher als nicht gefahrdet.

Flederméause

Weil auch die Ortlichen Voraussetzungen grundséatzlich den Lebens-
raumbedingungen fir bestimmte Fledermausarten entsprechen (das
nur selten genuizte Bunkergebaude und der Baumbestand wéren ge-
eignete Sommerquaitiere oder auch Wochenstuben, die angrenzen-
den Grinbereiche wéren gute Jagdreviere), kann auch das Vorkom-
men einzeliner Arten (z.B. myotis myotis, ebenfalls einige streng ge-
schitzie Arten entspr. Anhang IV Art der FFH-Richtlinie oder Rote Liste
entspr. Anhang I der FFH-Richtlinie} nicht generell ausgeschlossen wer-
den, auch wenn bisher hierfur keine Nachweise vorliegen,

Zauneidechse

Anthropogen geschaffene Strukturen wie Treppen und Mauern sowie
die brachgefallenen Flachen sind Bedingungen, die auch verschiede-
ne andere Tiere als Lebensraum nutzen, Gerade die besonnten versie-
gelten flachen wie die grofien Fassadenfléichen und Treppenbauwer-
ke des Bunkers sowie die brachgefallenen Nebengebéude auf dem
Grundstiick kénnten z. B. von Zauneidechsen {lacerta agilis, streng ge-
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schitzte Ait entspr. Anhang IV At der FFH-Richtlinie) genutzt werden.
Ein entsprechendes Nahrungsangebot wére ebenfalls gegeben.

Das Vorhandensein von Eidechsen im Plangebiet lieB sich jedoch nicht
bestatigen. Bei den verschiedenen Bestandsaufnranmeterminen (Frah-
jahr - Herbst 2010) wurden - auch an den flr Eidechsen typischen Son-
nenplatzen (siidexponierte Fassaden- und Dachfidchen, Mauerkrone)
- keine Exemplare angetroffen.

Dies kdnnte moglicherweise daran liegen, dass die Lebensbedingun-
gen auch fir die natirlichen Feinde wie z. B. Marder, Igel oder Amsel
als gut zu bezeichnen sind.

Vogel und Insekten

AuBerdem sind vor allem Vogel und Insekten (Schmetterlinge, Kafer,
Heuschrecken, Spinnen) zu nennen, die diesen stadtischen (Frei-)Raum
und seine Frelraumpotenziale nutzen werden. Eine gesonderte Be-
standsaufnahme wurde hierzu nicht durchgefthrt, da streng geschiitz-
te Arten nicht erwartet werden.

Im Plangebict werden die im Siedlungszusammenhang typischerweise
auftretenden Arten (als regelméBige Brutvgel) vermutet:

Amsel, Blaumeise, Buchfink, Elster, Girlitz, Grinfink, Hausrotschwanz,
Haussperling, Kohlmeise, Mdnchsgrasmiicke, Rabenkrahe, Ringeltau-
be, Rotkelchen, Zaunkdnig, Zilp-Zalp. Fur alle genannten Vogel ist ein
Brutpaarbestand in Hessen von mehr 10.000 Brutpaaren anzunehmen,
sie gelten derzeit als nicht gefahrdet und werden als 'besonders ge-
schiitzt' nach § 7 (2) Nr. 13 BNatSchG gefiiht.

Iusammenfassend ist festzustellen, dass durch das Vorhaben die Ver-
botstatbestdnde des § 44 (1) BNatSchG voraussichtlich nicht ausgelost
werden. Unter Berlicksichtigung entsprechender Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen (Bauzeitenregelung) werden keine der Ver-
botstatbestande des § 44 (1) BNatSchG eriulit,

Daher ist eine Beantragung und Prifung einer Ausnahmezulassung
nach § 45 (7) BNatSchG nicht erforderlich.

Freiraum / Erholung / Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich in Privatbesitz bzw. im Besitz der Bundes-
republik Deutschland, entzieht sich einer offentlichen Nutzung und hat
aus diesem Grund keine Bedeutung flr die Bevolkerung in Hinblick auf
eine offentliche Freiraumnutzung oder im Sinne von Erholung.

Insbesondere ist nicht bekannt, dass es sich bei dem bundeseigenen
Grundstiick des Zivilschutzbunkers um Streifrdume oder beliebte Aul- -
enthaltsfidachen von Kindem oder Jugendlichen aus dem Stadtteil
handeln kdnnte, die dann durch die geplanten MaBnahmen ggf. ver-
loren gehen wiirden.

Das Erscheinungsbild der fir die Erweiterung vorgesehenen Flache
wird maBgeblich durch die etwa 25 m lange und etwa 7 m hohe An-
sichtsseite des Bunkerbauwerks bestimmt (Hohe Betonwand ge-
schéitzt). '

BAS s Querallee 43 o 34119 Kassel « Tel. 0561 / 78 808 70 » mail@bas-kassel.de Seite 23




Erweiterung Stiftsheim - vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. il/2 'Ahrensbergstrafie 21 - 23

4. Ubergeordnete Planungen, Planungsrecht

4.1 Regionalplanung

Den am 02.07.2009 von der Regionalversammiung Nordhessen be-
schlossenen Regionalplan Nordhessen 2008 hat die Landesregierung
am 11.01.2010 genehmigt. Mit der Bekanntmachung ist der Regional-
plan Nordhessen 2009 in Kraft getreten,

Regionalplan-Darstellung twww.rp-kassel.de), unmasstéblich

Mit der beabsichtigten Bebauung an der AhrensbergstraBe werden
Flachen beansprucht, die durch die Regionalplanung als ‘Siediungs-
flache-Bestand' gewertet werden. Das Vorhaben wird aufgrund der
Kleinrumigen Planung keine raumplanerisch wirksame Bedeutung
entfalten. Die Planungsziele stehen daher den Vorgaben der Regio-
nalplanung nicht entgegen.

42  Flachennutzungsplan (ZRK)

Der Féachennutzungsplan des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK)
wurde im August 2008 von der Verbandsversammiung beschlossen
und vom Regierungsprasidium Kassel (unter Auflagen) im Januar 2009
genehmigt. Die Erteilung der Genehmigung fir den Fldchennutzungs-
plan wurde nach ZRK-Hauptsatzung am 08.08.2009 ortstiblich bekannt
gemacht, Damit wurde der Flachennutzungsplan rechiswirksam,.

Flachennutzungsplan-Darstellung (ZRK), unmaBstablich
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Im Fizichennutzungsplan ist der Bereich des Vorhabens als Wohnbau-
flache ausgewiesen. Die Wohnbauflache reicht im Osten bis zur Hein-
rich-Schiitz-Allee, im Westen bis zur Konrad-Adenauer-Strae und
grenzt im Siiden an eine Waldflache im Ubergang zur ‘Donche’ (Natur-
schutzgebiet). Die Wohnbauflache umfasst damit sowohl das Bunker-
Grundstiick wie auch die Fldche des Hospizes. In nordlicher Richtung
schilieft bis zur DruseltalstraBe eine schmale straenbegleitende Grin-
fliache an.

Die zuvor genannten StraBenzlige sind als StraBenverkehrsflachen dar-
gestellt.

Im Quartier ist der Standort einer Kindertagesstatte gekennzeichnet.

Die mit dem hier voriegenden Bebauungsplan verbundene Planung
lasst sich aus der Darstellung des Flachennutzungsplanes (Wohnbau-
flache) entwickeln. Das Alten- und Pflegeheim ist grundsatzich als
wohngebietsvertraglich (z. B. § 4 (2) Nr. 3 BauNVQ) anzusehen. s fugt
sich auch in das Nutzungsspektrum der Umgebung ein.

Analog zum Augustinum (Druseltal) wére alternativ auch die Auswel-
sung einer Sondergebietsfldche nach § 11 (1) und (2) denkbar. Die
Ausweisuing als 'Sondergebiet’ wirde eine auf das Vorhaben bezoge-
ne Definition der zuléissigen Nutzungen ermdglichen, jedoch eine An-
derung des Fiichennutzungsplanes erfordern. Diese Anpassung konn-
te im vorliegenden Verfahren (Bebauungsplan der Innenentwickiung)
entsprechend § 13a (2) Nr. 2 im Wege der Berichtigung erfolgen.

4.3 Landschaftsplan (ZRK), 2007

Die ZRK-Landschaltsplaninhalte wurden teilweise in die Flachendar-
stellung des FNP Gbemommen: der Stedlungsfidchenbestand, die O-
bergeordneten StraBenzlge als Verkehrsfidichen und die Grinflachen.

Die Siedlungsfléche zwischen DruseltalstraBe im Norden und Dénche
im Stiden gliedert sich in ' Ein- und Mehrfamilienhéuser’, Zellenbau', ‘Rei-
henhsuser' und ‘Offentliche Gebaude, grofie private Verwaltungsge-
baude'. Das Plangebiet wird volistandig der zuletzt genannten Katego-
fie zugeordnet.

i i

Auszug Karte Realnutzung, ZRK Kassel, unmafstéblich
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Zusétzich beinhaltet die zeichnerische Darstellung (Karte 'Realnutzung’)
als Symbol den markanten Baumbestand in der Grunflache (Parkan-
lage’) auf der Stiidseite der DruseltalstraBe.

in der Karte 'Erholung, Freizeit, Landschaftshild' sind der Radweg in der
Konrad-Adenauer-StraBe und in der DachsbergstraBe sowie die Wan-
derwege im Habichtswald und in Richtung Donche in die zeichneri-
sche Darstellung aufgenommen worden.

In der Karte 'MaBnahmen' sind bezogen auf den Geltungsbereich di-
rekt keine Aussagen enthalten. Die Flache wird als 'baulich gepragte
Fléche - Bestand' gekennzeichnet. Eine Baurmreihe ist fur den Bereich
DruseltalstraBe dargestell.

] LN i by RSP LT ¢

" Auszug Karte MaBnahmen, ZRK Kassel, unmaBst4blich

Im Hinblick auf das Vorhaben lassen sich weitere Restiiktionen fir die
Bebauung des Grundstiicks aus der Landschaftsplanung nicht ablei-
ten, wenn die schitzenswerten Grinstrukturen berlicksichtigt werden.

4.4 Larmaktionsplan Nordhessen - Teilplan StraBenverkehr

Mit dem Gesetz zur Umsetzung der EG-Richtlinie Gber die Bewertung
und Bekampfung von Umgebungsliarm besteht auf Grundlage des §
47a - f Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) die Verpflichtung ei-
ne Larmminderungsplanung durchzufdhren, Diese umfasst eine L&arm-
kartierung sowie die Erstellung von Larmaktionsplanen.

Der Larmaktionsplan Nordhessen des Regierungspréasidiums Kassel liegt
derzeit als Entwurf der Offentlichkeit zur ermmeuten Stellungnahme vor
(Bearbeitung: LK Argus, Kassel/Berlin).

Zur Larmvorsorge gehort es, bei der Ausweisung neuer Baugebiete an
bestehenden StraBen durch vorbeugende Bauleitplanung sicherzustel-
len, dass schadliche Umwelteinwirkungen soweit wie moglich vermie-
den werden (Vorsorgegrundsatz). Als Zielwerte gelien hierbei die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 ‘Schallschutz im Stédiebau,
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Havpiverkehrssirallen mat Gbar & MiSonen Kiz pre Jahr

Berechrungspunkthdhe: 4 mbber Gelande
Berechnungsraster, 1mx10m

> 75 0B{A)
BEA > 70750808 N

E2H > 65-70d8{A)

EZZE] > 60 - 65 dBIA}
m%fvﬁ

> 65 60 9B(A}
B - 60- 554BA)

BEAE <= 45 dB(A)

Madstab § 1 200000

Sl 520 1209 1600
Kadmgntag

Lkndrsbrd b |

Ergteiirpistatm 22 03 2007

Z.B. fur

Reine Wohngebiete 50 db(A) tags / 40 db(A) nachts
Allgemeine Wohngebiete 55 db(A) tags / 45 db(A) nachts
Mischgebiete 60 db(A) tags / 50 db(A) nachts

Die hessischen Regierungsprésidien haben sich entschieden, nur die
kartierten Bereiche der 1. Stufe (HauptverkehrsstraBen mit Uber 6 Mio.
Kfz/Jahr) naher zu untersuchen, in denen so genannte Prifwerte von
Loen = 65 dB (A) und Laigne = 55 dB (A) fur Wohnbevdlkerung Uberschrit-
ten sind. Sie werden als Larmbelastungspunkte bezeichnet.

Voraussetzung hierfir ist zusétzich eine lokale Betroffenenzahl von
mindestens 50 Personen.

Larmkartierung Hessen, StraBent&rm in db (A) - links Loey, rechts Lighe
Ausschnitt Kartendarstellung HLUG2007 :

Der StraBenzug KohlenstraBe - Druseltalstrae zahit als LandesstraBe
gemaB Umgebungstérmiichtlinie zu den zu betrachtenden Hauptver-
kehrsstraBen.

Zur Belastungssituation sind in nachfolgender Tabelle die Betroffenen-
zahlen fur die Larmindizes Loen Und Lngn aufgefihrt. Die Larmkonflikt-
punkte sind nach Larmkennziffer sortiert. Der Hochstwert liegt fur die
betrachteten StraBen bei einer LKZ von 1.300 (YsenburgstraBe, K 44),
der niedrigste Wert bet einer LKZ von 10 (Oberzwehren, A 49).

Betroffenenzahl Betroffenenzahl | LKZ
Loev Lreght pro
100
m
65~ | 70- | >75 [ 655~ | 6B0- | >65
70 75 60 65 :
Ortsteit StraBe | dB aB dB | dB dB dB
A 1w 1w WA 1A
Tischbeinstrale | 1.3298 | 30 220 | 80 110 {210 {0 180
KohlenstraBe
DrusettakstraBe
Loev  LaAmm-Tagesmitielwert (24 Stundenwert, L Day, Evening, Night)
bvghe  L&rm-Nachtwert (22 bis 6 Uhr)
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Verkehrsiarm DruseltalstraBBe

Die vorhandene Larmbelastung durch den StraBenverkehr auf der
DruseltalstraBBe ist vor dem Hintergrund der Sicherung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse und zur Schaffung einer hohen Wohnqualitét
im weiteren Verfahren zu bericksichtigen. Gerade die néchtliiche
Larmbelastung ist eindeutig mit gesundheitiichen Schéaden in Verbin-
dung zu bringen.

Fur die geplante Bebauung (Uberwiegend Wohnnutzung) ist die Beein-
trachtigung durch den Verkehrslérm auf der Grundlage der DIN 18005
(Schallschutz im St&dtebau)} und ihrer Orientierungswerte zu beurteilen,
Sie liegen fur Allgemeine Wohngebiete bei

tags - 55dB

nachts 45 dB

Im Hinbfick auf die Nutzung kann jedoch auch eine besonders hohe
Schutzbeddirftigkeit mit entsprechend niedrigeren Werten angenom-
men werden - z. B. 45/35 dB(A), wie es die eher auf Anlagengerausche
ausgelegte TA Larm bei empfindlichen Nutzungen vorsieht..

Fir das Grundsttick wurde zur orientierenden Abschéatzung eine einfa-
che Modelrechnung durchgefahit (vgl. Anlage 2). Aus der Gberschlé-
gigen Ermittlung ergeben sich folgende Beurteitungspegel am Immissi-
onsort (Grundstticksgrenze):

tags 65,7 dB
nachts 55,2 dB

Die zuvor genannten Orentierungswerte der DIN 18005 werden hier
um rund 10 dB uberschiitten. Bei Berticksichtigung der niedrigeren TA
Larm-Werte wird die Abweichung noch groBer.

MaBnahmen zum akiiven Larmschutz wurden vorab gepruft, weil theo-
retisch verfugbare Fachen (Griinanlage) vorhanden wéren. Wegen
stadtebaulicher und landschaftsplanerischer Bedenken wurden Uber-
legungen fir eine Schallschutzwand/-wall an dieser exponierten
Stadteingangssituation jedoch - unabhéngig von ihrem Nutzen - nicht
weiter verfolgt.
Im Bebauungsplan bzw. bei der Realisterung des Vorhabens sind daher
MaBnahmen verbindlich vorzusehen, die geeignet sind, die Wohngua-
litét und gesunde Wohnverhaltnisse zu sichern, wie: -
- Gebdudeanordnung: Abriicken der Bebauung von der Drusel-
talstraBe bzw. von der Grundstlicksgrenze nach Stiden
- Grundrissgestaltung: Orentierung der empfindlicheren Nutzungen
(Wohn- und Schiafréiume) zu den IErmabgewandten Seiten
- technisch unterstitzte LOftungssysteme
passiver Schallschutz durch MaBnahmen am Gebéude (DIN 4109
'Schallschutz im Hochbau?)
Die vorgenannten MaBnahmen sind ftr die geplanten Gebéude um-
zusetzen, Bei Sanierung der bestehenden Gebdude oder Abriss und
Neubau sind diese Anforderungen ebenfalis zu beachten.

4.5 Denkmalschutz

Der Luftschutzbunker auf dem Grundstiick AhrensbergstraBe 23A ist
Kulturdenkmal aus geschichtliichen Griinden (§ 2 Abs. 1 HDSchG).
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Ansonsten befinden sich im Geltungsbereich keine Denkmaéler.

e

Zivilschutzbunker, Ansicht von Osten _
{aus: Denkmaltopographie Bundesrepublik Deutschland, 2008)

Unter Schutz stehen auch die beiden-Wohngebéaude KuhbergstraBe
28 (reprasentativer zweigeschossiger Herrensitz, erbaut um 1920} und
KuhbergstraBe 30 (schiichtes zweigeschossiges Wohnhaus von 1951},
deren Grundstiicke grenzen direkt an den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes an.

Kartendarstellung Kulturdenkmé[er, unmaBstzblich
{aus: Denkmaltopographie Bundesrepublik Deutschland, 2008)

Das Gebiude AhrensbergstraBe 21 (Stiftsheim) ist nach der neuesten
Denkmaltopografie (2009 erschienen) nicht als Kulturdenkmal ge-
schiitzt.

4.6 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes lll-West
- Bereich D aus dem Jahr 1982, Dieser Bebauungsplan liegt im Maf3-
stab 1 : 5.000 vor und geniigt den heutigen planungsrechthchen An-
forderungen nur noch bedingt.

GroBere Teiflachen, die fir das hier vorliegende Projekt beansprucht

werden, sind in dem o. g. Bebauungsplan als Gemeinbedarfsfiache
ausgewiesen (Bestandsgebéude des Stiftsheims), jedoch mit der
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Iweckbestimmung ‘Schule’. Die Fldche des Bunkers ist ebenfalls als
Gemeinbedarfsfiache festgesetzt. :

Die Gbrigen Fachen des Plangebiets (Erweiterungsbereich) und der
naheren- Umgebung sind als 'Reines Wohngebiet' baw. Allgemelnes
Wohngebiet' entsprechend §§ 3 und 4 BauNVO (Fassung 1977) festge-
setzt. Fur die Wohngebietsfldchen wird die Hohe der Bebauung auf
maximal zwei Vollgeschosse festgelegt.

"IK_H‘:,‘_I F A0 3 N :_ ';. (“1’“ R :
] v jli L ARG, Iluhdrunq o

Ausschnitt B-Plan li-West von 1982

Das durch den bestehenden Bebauungsplan vorgegebene Mab der
baulichen Nutzung wird durch eine Grundflachenzaht von 0.4 und eine
Geschossflachenzaht von 0 8 fiir die 'Wohngebiete 'WA' und "WR' be-
stimmt.

Im vorliegenden Fall st das geplante Vorhaben die Notwendigkeit zur
Anderung des vorhandenen Planungsrechts aus, well erstens die be-
absichtigte Erweiterung des Stiftsheimes eine Zuordnung in den Nut-
zungskatalog des § 4 BauNVO zwar ermoglicht, aus planungsrechilfi-
cher Sicht aber nicht sinnvoll erscheint, und zweitens die fUr die Wohn-
gebiete festgesetzte maximale Volilgeschosszahl durch das geplante
Volumen des Vorhabens Oberschritten wird,

Der hier voriegende vorhabenbezogene Bebauungsplan Uberschreibt
in seinem Geltungsbereich die Inhalte des Bebauungsplanes li-West.

Die Aufsteliung des hier vorliegenden Bebauungsplanes bertihrt durch
die Einbezichung von angrenzenden Grinfliachenanteilen auch den
Bebauungsplan Nr. lIl/27 'DruseltalstraBe / Heinrich-Schitz-Allee’,

In dem seit 1971 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. /27 werden die
betroffenen Flachen als 'Grunflache’ bzw. ‘Parkanlage’ festgesetzt.

4.7 Satzungen

FUr den Geltungsbereich sind rechtsgtiitige Satzungen bindend, deren
Inhalte im Rahmen der Bauleitplanung zu berticksichtigen sind.

Die sog. 'Stellplatzsatzung' (vom 01.03.2004) regelt neben der verbindii-
chen Anzahl der zu erstellenden bzw. nachzuweisenden Stellplatze fur
baufiche Nutzungen auch deren Gestaliung (GréBe und Ausfihrung
sowie bei oberirdischen Stellpléatzen auch die Gliederung durch Pflanz-
streifen / Baume) und die Anordnung auf den Grundstiicken (Zu-
fahrtsmaoglichkeiten, Ereichbarkeit).
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Auf die Einhaltung der Verordnung tber den Bau und Betrieb von Ga-

ragen und Stellplétzen (GaVO) wird hingewiesen, :

Insbesondere ist die sich aus der Anlage 1 2 Stellplatzsatzung erge-

bende notwendige Zahi der Steliplitze und Abstellplatze zu berlick-

sichtigen. Hiernach ergeben sich in Bezug auf die Wohnnutzung z.B. fUr

- Ein- und Zweifamilienhauser, auch MFH; 1 Stpl. je WE

- Altenwohnheime, Altenheime 1 Stpl. je 10 Betten
(auch Pflegeheime)

Weiterhin ist (ergénzende Festsetzungen) zu berticksichtigen,

- dass fir Rolistuhifahrer ab 20 Stellplatze mindestens ein Platz, insge-
samt mindestens 1 v. H. der notwendigen Stellplatze und

- dass flr Fahirader pro Wohnung 2 Absteliplatze, im Gbrigen 20 % dex
notwendigen Steliplatze  zu schaffen sind.

Hieraus ergibt sich folgender zusatziicher vorhabenbezogener Bedarf,

wenn flr das Wohnen als BezugsgroBen zugrunde gelegt werden:

- 14 Wohneinheiten und 24 Betten (1. Bauabschnitt)

¢ Stellplatze fur Kfz

1Stpl je WE 14 Stelplétze

1 Stpl je 10 Betlen , 2 Stellplétze
* Summe Bedarf nach Satzung 16 Stelplatze
« hiervon als Steliplatze fur Behinderte

1 Stpl. je 20 Stpl., mind. 1 % der notw. Stpl. (17 : 20) 1 Steliplatze
» zusétziich Stelipléatze flr Fahrréder

1 Stk. je WE oder mind. 20% der notw. Stpl. (17 x 20%) 3 Steliplétze

und folgender Gesamtbedarf

- 52 Wohneinheiten und 91 Betten
« Steliplatze flr Kiz

1 Stpl. je WE ' 52 Stellptatze
18tpl je 10 Betten 9 Stellptétze
« Summe Bedaif ‘Wohnen' nach Satzung 61 Stellplatze

in Bezug auf den ambulanten Pflegedienst der Diakonie ist auf Grund-
lage der Satzung die Buroftache maBgebend.

Dies bedeutet bei 100 m? ergibt sich hieraus (1 Stpl. je 35 m3) der rech-
nerische Bedarf 3 Steliplétze

+ Summe Bedaif 'Gesamt' nach Satzung \ 64 Stellplétze

Zusaizliche Anforderungen
« Steliplatze fir Behinderte

1 Stpl. je 20 Stpl., mind. 1 % der notw. Stpl. (64 : 20) 3 Stellplatze
o Stellplatze flr Fahméader
1 Stk. je WE oder mind. 20% der notw, Stpl. (64 x 20%) 13 Stellpléatze

Wéahrend Pkw-Steliplatze abgeldst werden kdnnen, ist die Zahl der
Fahrradsteliplatze zwingend herzustelien.

Im Hinblick auf die Nachweispflicht ist ergdnzend jedoch auch der tat-
sachliche Bedarf zu beriicksichtigen (vgl. Kap. 5.2). Dies-betrifft in Be-
zug auf das Stiftsheim den Bedarf von Bewohnern, Besuchern und Per-
sonal sowie in Bezug auf den ambulanten Pflegedienst (Diakonie) de-
ren tatséchliche Anzahl vorhandener Einsatzfahrzeuge.
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Die Baumschutzsatzung {(vom 19.05.2008) regelt den Schutz von B&u-

men in denim Zusammenhang bebauten Bereichen, hierzu z&hik auch

der Stadtteil Wilhelmshohe.

Im Landschaftsplan fir das Gebiet des Zweckverbandes Raurn Kassel

wird die Erhaltung und Durchgriinung innerhalb von Siedlungsitachen

als EntwicklungsmaBnahme dargestellt. Zur Umsetzung dieser Vorga-

ben bezrweckt die Satzung den Schutz von Baumen sowohl im baulich

hoch verdichteten, innerstadtischen Bereich der Kernstadt, wie auch in

den Zentren der Stadtteile, da hier Defizite bei der Durchgriinung be-

stehen, und in den Siedlungsgebieten, die durch einen umfangreichen

erhaltenswerten Baumbestand charakterisiert sind,

B&ume sind nach MaBgabe dieser Satzung wegen ihrer Schénheit, Sel-

tenheit oder nattrlichen Eigenart zu schiitzen und dienen der

- krhaltung / nachhaltigen Sicherung der natlrlichen Lebensgrund-
tagen flr die Bewohner,

- Gliederung / Pllege des Stadtbides,

- Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes,

- Erhaltung / Verbesserung des Stadtklimas,

- Abwehr schadlicher Umwelteinwirkungen und zur

- Erhaltung eines Lebensraumes fir Tiere.

Die Satzung macht die Verantwortung der Eigentimer fUr Grinstruktu-
ren auf den privaten Flachen deutlich und schiitzt damit den Geholz-
bestand in Kassel. Der Eingriff in den geschltzten Baumbestand ist ge-
nehmigungspflichtig.

Auf dieser Grundlage befinden sich im Geltungsbereich einige schutz-
wilrdige Baume (Laubbéume ab 80 cm, Nadelbdume ab 100 cm
Stammumfangin 1 m Hohe).
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Darsteliung Geholzbestande, Stand 09/2010

Fir die unter Schutz stehenden B&dume im Bereich des geplanten Neu-
baus wurden in Vorgesprachen Fallgenehmigungen in Aussicht ge-
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stellt. Dies betiifft eine der 3 Kastanien an der AhrensbergstraBe (steht
im zukUnfiigen Eingangsbereich des Erweiterungsbaus), den Walnuss-
baum (am heutigen Eingangsbereich von 'Lottermoser’) sowie die Bir-
ke, den Aharm und eventuell die Kiefer (alle auf der Qstseite von 'Lot-
termoser).
Die entsprechend den Vorgaben des Landschaftsplanes festgesetzien
BAaume befinden sich im Bereich der &ffentlichen Grinfliiche und somit
auBerhalb des Geltungsbereichs des hier vorfiegenden Bebauungs-
planes.
Hierzu ist anzumerken, dass entsprechend § 3 (2) Nr. 2 der Satzung
- Baume in offentlichen Griinanlagen, auf Friedhofen, auf offentlichen
StraBen, Wegen und Platzen, an Gewéssern und auf stédtischen FI&-
chen, soweit sie sich nicht in privater Nutzung befinden, aus dem Gel-
tungsbereich dieser Satzung ausgenommen sind. Ihr Erhalt und Schutz
hat daher im Sinne von § (2) Nr, 3 der Satzung durch anderweitige
Schutzvorschriften, insbesondere solche des Naturschutzrechts, des
Denkmalschutzrechts sowie durch Festsetzungen in Bebauungs-
planen zu erfolgen.
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Erdgeschoss

Untergeschoss

Entwurfsverfasser: ARS Architekten Schroder (Kassel)
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5. Planungsziele und Konzept, Beschreibung des Vorhabens

5.1 Stadtebaulich-bauliches Konzept

Die Evangelische Altenhife Gesundbrunnen e.V. Hofgeismar (Vorha-
bentrager) mochte mit einem Neubau das Angebot der vorhandenen
Alten- und Pflegeeinrichtung (‘Stiftsheim’) ausbauen und so den Stand-
ort an der AhrensbergstraBBe stabilisieren. '

In cinem 1. Bauabschnitt soll zunéchst ein Geb&ude erichtet werden,
das nach gegenwartiger Planung

- weitere 24 Pllegezimmer und
- weitere 14 Wohneinheiten aufnehmen soll.

Es ist ein viergeschossigen Neubau mit Flachdach bzw. flach geneig-
tem Dach {< 5°) geplant. Die Notwendigkeit zur Ber{icksichtigung des
stadtebaulichen Umfelds ergibt sich aufgrund der exponierten Lage
(Ansicht von der DruseltalstraBe), wegen der Nachbarschaft zu dem
denkmalgeschitzien Luftschutzbunker und wegen der funktionalen
Verkniipfungen mit den Bestandsgebauden.- Der Neubau soll sich in
der MaBstablichkeit an den beiden vorhandenen Geb&udekomple-
xen des Stiftsheims orfentieren. Die Entfermnung zum néchstgelegenen
Wohnhaus (KuhbergstraBe 34) betr&gt mehr als 18 m. '

Ansicht Nord

Der Neubau soll als schlichter verputzter Baukorper durch Ober die Fas-
sade hinausragende Balkonvorbauten strukturiert werden.

Der Rohbau wird teilweise als konventioneller Mauerwerksbhau mit
Stahlbetonstiitzen und - unterziigen erichtet.

Der nattriche Gelandeverlauf eflaubt die Verkntpfung des zuklnfti-
gen Erdgeschosses mit der Ebene des 1. Obergeschosses des Be-
standsgebéudes. Der vorliegende Entwuif sieht einen eher filigran ge-
haltenen flachen Verbindungsbau (Glasgang’) zwischen Bestand und
Erweiterung vor, der die Eingangs- und Wartesituation verbessern soll
und der logistischen und technischen Anbindung dient.

Der unmittelbar am Eingangsbereich anschlieBende Treppenhausteil
dient der vertikalen ErschiieBung des Erweiterungsbaus. Ein zweites
Treppenhaus befindet sich an der Westseite des Neubaus. Der Entwurf
beinhaltet im EG und im 1. OG jeweils eine Wohngruppe mit 12 Pllege-
zZimmern, deren Aufenthaltsbereich (Gemeinschaftsraum) sich zum ge-
schitzien Innenhof (Terrasse) und nach Westen orientiert.

Die Wohnungen im 2. und im 3. Obergeschoss basieren auf dem glei-
chen Tragsystem - so kbnnen bei gednderten Nutzungsanforderungen
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die Wohnungen in Pilegezimmer bzw. umgekehrt verdandert werden.
Uber dem Wohnbereich der Wohngruppe - und damit nah am Trep-
penhaus - was die Spesenanlieferung erleichtert - befindet sich im 2.
Obergeschoss der Speiseraum fur die Wohnungsnutzer.

Erschiossen werden die Etagen des Betreuten Wohnens priméar uber
das nordwestliche Treppenhaus, das durch seine Anordnung einen
bamerenfreien Zugang von der StraBe und einen moglichst kurzen
FuBweg vom neuen Parkplatz ermoglicht.

1. Obergeschoss

2. Obergeschoss

Entwurfsverfasser: ARS Architekten Schroder (Kassel)
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Der Gebaudeentwurf berticksichtigt die Vorgaben, die sich aus der
Konzeption fir die Gesamtanlage ergeben, insbesondere

- die unterschiedlichen Geléndeniveaus und die unterschiedlichen
baulichen und stadtebaulichen Strukturen,

- die vorgegebenen Zugangsméglichkeitén zum Gebéaude,

- die inteme Gebaude-Organisation in Bezug auf die funktionalen
Beztige, u. a. auch Beriicksichtigung der Larmbelange

- die attraktive Gestaltung der Ansichtsseite zur Diuseltalstrale,

- die Anordnung ausreichender Hachen fir den ruhenden Verkehr

- die Gestaltung der Freifidchen am Gebéude inkl. der vorgegebe-
nen Baumstandorte (Bestand).

Schnitt

Am sUdwestlichen Treppenhaus kann eine spétere Erweiterung an-
schlieBen. Moglich sind hier eine Verbindung zum Bunkerbauwerk (e-
benfalls dber eine Briicke) oder auch eine Verldngerung des 'Westflu-
gels' bis zur Ahrensbergstrale.

Flachenbilanz in Bezug auf Bestand + konkretes Vorhaben (1 BA)
FirnsbachstraBe 6 und Ahrensbergstraie 21 -23

Grundfldchen Neubau

Hauptbaukoiper A, viergeschossig, ca. 490 m2
Eingangshalle mit Verbindungsbau 'Glasgang’, ca. 125 m?
Hauptbaukdrper B/C, viergeschossig, ca. 240 m?
Summe Grundflachen 855 m?

Geschossflachen Neubau

Hauptbaukérper A-C, viergeschossig 2.920 m?
Eingangshalle {Untergeschoss) 126me?
Verbindungsbau 'Glasgand’ (Erdgeschoss 35m?
Summe Geschossflachen 3.080 m?
Zusammenstellung Grundstiicksiidchen ,

Ahrensbergstraie 21 4.250 ma?
FirnsbachstraBe 6 ,.Haus am Stiftsheim” 2.730m?
AhrensbergstraBe 23 {,Lottermoser”) 1135 m?
Ahrensbergstraie (,Stadt Kassel™) . 635 m?
Summe Grundstiicksflachen 8.750 m?
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Zusammenstellung Grundflachen

AhrensbergstralSe 21 1.400 m?
FimsbachstraBe 6 ,,Haus am Stiftsheim” 920 m?
Erweiterung AhrensbergstraBe 23 855 m?
Summe 3175 m?

Berechnung des Mafes der baulichen Nutzung (GR7)
Grundflache : Sumime Baugrundstiicke

3.175:8.750 0.36
Zusammensteliung Geschossflachen

AhrensbergstraBe 21 5.860 m?
Fimshachstrafie 6 ,Haus am Stiftsheim™ ' 4.040 mg?
Frweiterung Ahrensbergstraie 23 3.080 m?
Summe 13.080 m?

Berechnung des MaBes der baulichen Nutzung (GFZ

Geschossflache : Summe Baugrundsticke
13.080: 8.750 ‘ 1.49

Die im derzeit noch rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte
Grundilachenzahl wird nicht Uberschritten und muss im Rahmen der
‘Uberschreibung’ nicht verandert werden.,

Die Geschossflachenzahtliegt dagegen Uber dem bisher festgesetzten
MaB der baulichen Nutzung. Die Uberschreitung der maximat zuléssi-
gen Geschossfiache ist jedoch in etwa dem gleichen Verhélinis auch
durch die bestehende Bebauung des Stifisheimes vorgegeben.

Stadtebauliche Kennziffern zum geplanten Neubau (1. BA)

Anzahl Vollgeschosse v
Gebiudehbhe
-~ OKRohfuBboden EG(Uber NHN), ca. 315,00 m

Gebdudehthe (Uber NHN}, ca. 327,50 m
Gebéudehthe (Uber GOK), ca. 12,50m

Grundflache Gebaude, ca. : 855 m?
davon ca, 150 m2 auf Flurstick 1/27
(AhrensbergstraBe 21)

GrundstiicksgréBe, ca. 2.180 m?

davon ca. 410 m? auf Flurstttck 1/27 (50 % der Fiachen
bis zum Gebédude AhrensbergstraBe 21)

GRZ (.39

Geschossflache, gesamt, ca. 2,750 m?
{nur Vollgeschosse, ohne Untergeschoss)

GFZ {nur Voligeschosse) 1.28
Hauptnutzfiiche nach DIN 277, ca., 1.570 m?

Aus der folgenden Ubersicht wird deutlich, dass sich das Verhéltnis von
versiegelter Flache zu unversiegelter Fléiche nur geringfugig (< 10 %)
verandern wird,
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Flachenbilanz zur Liegenschaft 'Stiftsheim' insgesamt
Bestand Planung
versiegelte Flédchen 4.990 n? 5.250m?

Grundflachen Gebaude,

2 ’ 2
Mauern, Treppen 2910m 3.200m

ErschlieBungsflachen, , ,
voll versiegelt 1.580 m 1.660 m

ErschlieBungsftachen,

2 2
teil versiegelt 500m 390 m

unversiegelte Flachen 3.760 m? 3.500 m?
Ganenflachen, Rasen 2,900 m? 2.640m?

Gartenflachen, ' ) : ,
fierpflanzen 420m 340m

Gartenflachen, \ : )
standortgerecht bepflanzt 440m 520 m

summe 8. 750 m? 8.750mz

Die zuvor genannten spateren Erweiterungsmogiichkeiten (weitere
Bauabschnitte) sind nur eingeschrankt Gegenstand des hier vorlie-
genden Verfahrens:
Ergéinzung des neuen Baukdrpers um einen 'Westfltigel', der sich am
stidwestlichen Treppenhaus anschiiefiend paraliel zum Bunker bis
. zur Ahrensbergstralie erstreckt.
- Anschluss an das Bunkergebaude (Briicke} und Einbeziehung des
Bunkers in die Nutzungskonzeption.

Im Falle der Weiterentwicklung sind die hicraus resultierenden Rah-
menbedingungen neu z2u bewerten. Dies betrifft insbesondere das
festzusetzende MaR der baulichen Nutzung wie auch die Regelungen
zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs.

Zur maglichen Nutzung des denkmalgeschiizien Bunkers liegt zum
gegenwaértigen Zeitpunkt aufgrund fehlender informationen zum Bau-
werk weder ein Nutzungskonzept vor noch kénnen belastbare Zahlen
(zum Maf der Nutzung) genannt werden.

Bauliche Veranderungen am Hochbunker erfordern aufgrund des
Schutzstatus die Zustimmung der zustandigen Denkmualschutzbehor-
den. Wegen der speziellen Ausgangssituation solite die Abstimmung
grundsatzicher Entwurfsparameter bereits moglichst friihzeitig im Vor-
feld angestrebt werden.

Fir eine ebenfalls viergeschossige 'Westfligel-Erweiterung kann fol-
gende GréBenordnung angenommen werdern:

Grundftache Gebédude, ca. 160 m?
Geschossfldache, gesamt, ca. 640 m?
(nur Vollgeschosse, chne Untergeschoss)

Gesamtnutzitdche, ca. 450 - 500 m?
Anzahl Wohnungen ca. 10
oder alternativ Anzahl Pﬂegebetten ca. 20
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5.2 ErschlieBung und Verkehr

Verkehriche Belange sind von dem gep]a'nten Vorhaben nur indirekt
betroffen. Auswirkungen auf Ubergeordnete Verkehrsabldufe sind
nicht zu erwarten.

Die mit der zusétzlichen Bebauung verbundene Verkehrszunahme wird
von untergeordneter Bedeutung sein und keine verkehrstechnischen
Probleme im Ubergeordneten StraBennetz ausldsen. Auch im unterge-
ordneten Straennetz oder an den Kreuzungspunkten/Einmindungen
werden bauliche Verdnderungen nicht erforderlich.

Alle vorhandenen Kiz-Fahrbeziehungen bleiben erhalten,

Bei der Neugestaltung des StraBenraums 'AhrensbergstraBe’ werden
die Anforderungen von Seiten der Stadtreiniger (3-achsiges Mullfahr-
zeug, 26 t) mit den entsprechenden Bewegungsfléchen eingearbeitet.

Auch die bestehenden FuBweganschilsse werden berticksichtigt.

Die bestehende OPNV-Anbindung wird durch die Planung nicht be-
rihrt. Das Vorhaben fuhrt moglicherweise zu einer hdheren Fahrgast-
zaht auf den am Plangebiet vorbeifiihrenden OPNV-Linien. Die Auswir-
kungen werden aber auch an diesem Punkt zu vernachléssigen sein.

In Bezug auf den ruhenden Verkehr ergeben sich dagegen erhebliche
Verdnderungen. Durch die Erweiterung kénnte sich der Parkdruck auf
die betroffenen AnliegerstraBen des Quartiers weiter eththen.

Daher soll im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine Losung fur
den bereits konkretisierten 1. Bauabschnitt festgeschrieben werden,
die sich am rechnerisch zu ermitteinden Bedarf entsprechend der
Stellplatzsatzung fir die Wohnnutzung und den ambulanten Pllege-
dienst (vgl. Kap. 4.7) orientiert. Spétere Erweiterungen wéren dann zu
gegebener Zeit im Hinblick auf die Stellplatzsituation neu zu beurteilen.

Nach der Satzung wére die Blroflache der Diakoniestation zugrunde
zu legen. Hieraus ergeben sich bei rund 100 m? Hauptnutzfidiche ledig-
lich 3 Stellplétze (1 Stpl. je 35 m3). Tatséchlich ist von derzeit 15 - 18 Fahr-
zeugen auszugehen, Der Standort der Einsatziahrzeuge ist noch in der
Diskussion, evtl, ist eine Verlagerung geplant. Dennoch wird ein Mehr-
bedarf der mobilen Pflege mit seinem heutigen Fahrzeugbestand in
begrenztem Umfang bericksichtigt.

Der auf Grundlage der Satzung hochgerechnete Bedarf aus Bestand
und Planung ergibt dann insgesamt folgende Zahlen:

¢« Wohnen

> 52 Wohneinheiten, 1 Stpl. je WE : 52 Stpl.

> 91 Betten, 1 Stpl. je 10 Betten 9 Stpl.
« ambulanter Plegedienst

> Ansatz nach Satzung, je 35 m? Bhroflache 3 Stpl.
¢ Summe Bedarf 64 Stpl.

Neben den 18 Stellplétzen, die im Bestand auf den Grundstiicken
FirnsbachstraBe 6 und Ahrensbergstrale 21 vorhanden sind, sollen wei-
tere 18 Stellplédtze in der Freiflache zwischen-Neubau und Bunker bzw.
stidlich des Neubaus entstehen (vgl. Erdgeschoss-Grundriss, Kap. 5.1).

Durch verbindliche Zuordnung der oOffentlichen Steliplatzfltachen ‘Ah-
rensbergstraBe’ und eine Optimierung der Féchenaufteilung kann das
Steliplatzangebot noch einmal deutlich verbessert werden.
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Ein offentliches BedUrfnis bezogen auf diese Stelipldtze scheint nicht zu
bestehen, so dass eine Berlicksichtigung beim Stellplatznachweis
durch die Verwaltung in Aussicht gestellt wurde. Bedenken gegen den
dargestellten Ausbau wurden seitens der zustdndigen Fachamter bis-
her nicht geduBert.

Hier kinnen insgesamt bis maximat 31 Stellplatze angerechnet werden
(vgl. Zeichnung), wenn im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
eine entsprechende Abldsevereinbarung nach abschlieender Pri-
fung erzielt wird.

Die Anderung setzt jedoch eine Einbeziehung der planungsrechtlich
als Grin- bzw. Parkflache festgesetzten Flachen in den Geltungsbe-
reich voraus.

In der Summe waren somit 67 Stellplétze verfigbar und stehen dem
ermittelten Bedarf von 64 Stellplatzen gegentber,

And 1/
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Gestaltungsvorschlag BAS, 10/2010

Mindestens 3 Stellplatze werden als ‘Stelplatze fir behinderte Men-
schen' ausgewiesen.

Die 13 nachzuweisenden Fahradsteliplatze - abgeleitet aus der Sum-
me der Kfz-Stellplatze, 64 x 20 %) sollen vor den verschiedenen Ein-
gangsbereichen angeordnet werden.

Feuerwehr

Die baucrdnungsrechtlich vorgegebenen Bestimmungen sind zu be-
ricksichtigen. Gebaude mit Bristungshohen tber 8m bendtigen einen
zweiten Rettungsweg. Die baulichen Anforderungen in Bezug auf den
weiten Rettungsweg werden durch § 13 (3) HBO geregelt und miissen
entsprechend im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden,
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Vor diesem Hintergrund sieht der dem Bebauungsplan zugrunde lie-
.gende GebaudeentwurT flir die Stiftsheimerweiterung eine Umfahrung
fur die Feuerwehr von der AtvensbergstraBe auf der westlichen Ge-
baudeseite mit einer Aufstellifache auf der stdlichen Gebé&udeseite
vor und stellt neben der Absicherung des geplanten Neubaus auch
zukiinftig die Rettungswege - Ereichbarkeit des Treppenhauses an der
sitdwestlichen Gebéaudeecke des Bestandsgebaudes - sicher.

Details wird das Brandschutzkonzept regeln.

Bei der Planung der offentlichen und privaten Verkehrs- und Erschlie-
Bungsfldchen bzw. im Rahmen der Genehmigungsplanung soll be-
ricksichtigt werden, dass sowohl die Feuerwehrzufahrten wie auch er-
forderliche Aufstellldachen nach DIN 14090 auszufUhren sind.

Da das neue Gebdaude nicht unmittelbar an der tffentlichen StraBe
liegt, soll durch gut sichtbare Hinweise oder Lageplane im Anfahrishe-
reich ein schnelles Ereichen der Einsatzziele sichergestellt werden,

5.3 Technische Infrastruktur

Mit der Realisierung des Bauvorhabens ist ein Ausbau vorhandener
Ver- und Entsorgungsnetze erforderlich. Es wird davon ausgegangen,
dass an die jewells vorhandenen Leitungsnetze der dffentlichen (Stadt
Kassel) und der verschiedenen privaten Ver- und Entsorgungsunter-
nehmen in der AhrensbergstraBe baw. in der FimsbachstraBe ange-
schlossen werden kann. Alle erforderlichen Anschliisse der technischen
infrastruktur sind vorhabenbezogen neu herzustellen,

Das gilt flr die Hausanschitsse zur Stromversorgung, zur Gasversor-
gung, zur Wasserver- und Entsorgung (Kanal) wie auch fur die Neuver-
legung von Telekommunikationsleitungen.

Der Kasseler Entwésserungsbetrieb hat darauf hingewiesen, dass die
Entwésserung Gber den vorhandenen Mischwasserkanal in der Ah-
rensbergstrafie zu erfolgen hat. Die geplante Grundstiicksentwésse-
rung ist dem KEB rechtzeitig als Antrag zur Genehmigung vorzulegen.
im Hinblick auf die Genehmigungsplanung ist nach den aktuell ver-
bindlichen Vorgaben der ENEV 2009 ein Energiekonzept zu erstellen.
Die Planung sieht vor, auch die Erweiterung Uber die bereits vorhan-
dene Heizzentrale und das vorhandene BHKW des Stiftsheims (Energie-
rager: Gas, Betreiber: Hessenenergie) zu versorgen.

Dariiber hinaus gehende besondere Bedarte, die sich aus der Art der
Einfichtung ergeben, sind rechtzeitig zu ermitteln und im Rahmen der
Erarbeitung der Genehmigungs- und Ausfihrungsplanung mit den je-
weils betroffenen Ver- und Entsorgungsunternehmen abzustimmen.

Planungsrechtlicher Regelungsbedarf besteht hierbel nicht.

5.4 Griinordnungsplan

GemaB § 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Aufsteliung von Be-
bauungsplanen die Belange von Naturschutz und Landschafispflege
abzuwégen.

Geboten sind der sparsame Umgang mit Grund und Boden sowie die
Begrenzung von Bodenversiegelung auf das notwendige MaB. Zu be-
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riicksichtigen sind die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwarten-
den Eingriffe in Natur und Landschalt (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz).

Durch die Planung begrindete Eingriffe in Natur und Landschaft, die
sich aus der Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Innenentwickiung
auf der Grundlage von § 13a BauGB ergeben kdnnten, missen nach
§ 13a (2) Nr. 4 BauGB jedoch nicht ausgeglichen werden, da sie als im
Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zulassig gelten.

Im Rahmen der Grinordnungsplanung werden auch die durch das
Projekt verursachten positiven und negativen Auswirkungen im natur-
schutzfachlichen Sinn bewertet. Die Auswirkungen auf die Schutzgiter
des Naturschutzrechts werden beurteilt und mogiiche Vermeidungs-
und MinimierungsmaBnahmen benannt. Das Vorhaben soll - soweit es
die geplante Nutzung zuldsst - durch begleitende grinordnerische
MaBnahmen aufgewertet werden. Der Bebauungsplan integriert den
hierzu parallel erstellten Griﬁnordnungs-/tandschaﬁsplan gemaB § 11
Bundesnaturschutzgesetz.

Bezogen auf die Schutzgiter Fauna und Flora sowie die Artenvielfalt
llegen bisher keine Erkenntnisse zum Plangebiet vor. Hier kdnnte auch
eine auf den Standort bezogene Untersuchung voraussichtiich keine
informationen liefern.

Auf zusatzliche Fachgutachten soll verzichtet werden, well:

- der mit der Planung vorbereitete Eingriff auf bereits baulich bean-
spruchten Flachen stattfindet und eindeutig keinen Lebensraumtyp
vollstandig zerstort,

- die von der Planung betroffenen Flachen eindeutig keine speziellen
oder basonderen Lebensraumqualitéiten bieten, aus der sich eine
Einzigantigkeit ableiten lieBe,

- fur die Beurteilung der von der Planung betroffenen Flidchen auch
auf Erfahrungswerte bezogen auf FAchen mit vergleichbaren
Standortbedingungen herangezogen werden kbnnen,

- der heutige Zustand der durch die Planung betroffenen Flachen
ausschlieBlich durch anthropogene Nutzung entstanden ist und da-
her vom Grundsatz her nicht unwiederbringlich verdoren, sondem
theoretisch wieder herstellbar ware.

Um eine genauere Beurteilung tber die Eingriffe im Plangebiet zu er-
halten, sind im Folgenden die Ergebnisse des Grinordnungsplans
nachrichtlich dargestelit.

Eine exakte Biotoptypen-Ermittlung im Sinne einer rechnerischen Bilan-
zierung auf der Grundlage der Kompensationsverordnung (KV - Anla-
ge 3) ist fur das hier voriegende Vorhaben nicht erforderlich. Elne tiber-
schlagige Flachenbilanz befindet sich in Kap. 5.1.

Bestand und Prognose-Zustand wurden im Rahmen der Griinord-
nungsplanung zeichnerisch dargestellt und in verkleinerter Form in die
hier voriegende Begriindung des Bebauungsplanes (bermnommen
(vgl. Abbildungen).
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5.4.1 Darstellung und Bewertung der Planung in Bezug auf die
Schutzgliter

Die wesentlichen durch die Umsetzung des Vorhabens bedingten Aus-
wirkungen auf die einzelnen Schutzgiter (Prognose) werden im Fol-
genden kurz dargestellt.

Landschaftsbild, stadtebauliches Erscheinungsbild

Die Realisierung des geplanten Vorhabens wird das stadtebauliche
Erscheinungsbild verandern. Der viergeschossige groBvolumige Neu-
bau ersetzt das noch vorhandene deutiich niedrigere ein- bis zweige-
schossige Geb&ude (mit Satteldach).

Das neue Gebéude komespondiert deutlich besser mit dem vorhan-
denen Baukorper des Stiftsheims. Es tritt in direkte Beziehung zum Ge-
b&ude AhrensbergstraBe 21 und vermittelt zu dem westlich anschlie-
Benden massiven Hochbunker, Wichtige Sichtbeziehungen sind von
der geplanten Bebauung nicht betroffenen.

Insbesondere zur DruseltalstraBe entfaltet der Baukorper eine fur den
offentlichen Raum wahrmehmbare Wirkung ohne dass hiervon beson-
dere negative Beeintrachtigungen oder positive Effekte fur die stédte-
bauliche Situation zu erwarten sind.

Menschen und ihre Gesundheit

Die Erweiterung des bereits bestehenden Wohnangebots flr &altere
und/oder pflegebeduftige Menschen starkt die Wohnfunktion im
Staditell Wilhelmshohe und &gt dazu bei, die vorhandene Lebens-
qualitat fir Senioren zu stabilisieren. Die Néhe zu den beiden grofien
Naturrdumen - Dénche und Habichtswald - ist unter Beachtung der
Luftqualitdt im Kasseler Becken eine besonders geeignete Standort-
voraussetzung innerhalb der Stadt.

Vorhandene Arbeitsplétze werden gesichert. Zusétziich werden neue
geschafien.

Negative Beeintréchtigungen fir die Menschen und ihre Gesundheit
entstehen nur wahrend der Bauphase durch L&arm und Dreck, ansons-
ten sind durch das Vorhaben keine nachteligen Auswirkungen zu er-
warten, da die Vertraglichkeit der Finrichtung mit der umgebenden
Wohnnutzung grundsétzlich gegeben ist.

Erholung und Freizeit

Das Plangebiet hat zur Zeit keine Bedeutung fUr Erholung und Freizeit.
Daran wird auch das geplante Bauvorhaben nichts &ndern.

Biotopstrukturen - Fauna und Flora

Gebiete mit Natura 2000-Schutzstatus (weder FFH-Gebiete noch Ge-
biete nach Vogelschutz-Richtlinie) sind von der Planung nicht betrof-
fen. Ebenso werden regionalplanerische Ziele oder Obergeordnete Zie-
le der Landschaftsplanung nicht beeintréchtigt.

Es werden keine einzigartigen Lebensréume durch das Vorhaben zer-
stort oder so betroffen, dass einzelne Tierpopulationen oder Pllanzenar-
ten in ihrer Existenz bedroht werden. Aufgrund der bisherigen Nutzung
und dem Charakter der Flzichen liefert die Fléche keine Anhaltspunkte
fdr solche Lebensraumtypen, die wegen ihrer Besonderhelt unbedingt
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schiitzenswert waren. Damit [3st inshesondere das bereits konkret ge-
plante Neubauvorhaben (1. Bauabschnitt) voraussichtlich keine Ver-
botstatbestande des § 44 (1) BNatSchG aus, ,

Aus diesem Grund erscheint es angemessen, auf spezielle Untersu-
chungen im Hinblick auf bestimmte Arten zu verzichten.
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Griinordnungsplan- Bestand, Stand 09/2010

Fauna (Tiere) :

Die durch die Planung verursachten Nachteile fir die vorhandene
Fauna werden die Tierarten am meisten treffen, die gerade die
anthropogen gepragten Nischenrdume und Brachfiichen suchen.
Diese gelten Uberwiegend als besonders anpassungsféhig. Die auf-
grund der lokalen Standortbedingungen dargestellien potenziellen
Vorkommen (vgl. Kap. 3.4.2) - Uberwiegend eurydke / ubiquitére Ar-
ten - sind durch die Obergeordnete Naturschutzgesetzgebung je-
doch nicht besonders geschtitzt, ihre Besténde meist nicht bedroht,

Der Umfang des Verlustes von Fldchen, welche mogliche Lebensstét-
ten verschiedener Tiere sein kénnten, betifft mit dem brachliegen-
den Grundstiick des Zivilschutzbunkers (wie auch mit dem Gebaude
selbst) nur einen Kleineren Teilbereich des Plangebictes, so dass die
Gefahrdung einzelner Populationen daher ausgeschlossen werden
kann. Zudem bietet das fast unmittelbar an andere grofiere Grinsys-
teme (DOnche, Habichtswald) anschlieBende Plangebiet wichtige
geeignete Kompensationsrtdume.

Flora (Vegetation)

Entsprechend der Bewertung des Baumbestands konnen die wesentli-
chen markanten Einzelbaume und Baumgruppen (Uberwiegend Kas-
tanien} in die Planung integriert werden. Dies ist sowoh! im Hinblick auf
das Stadt- und Landschaftsbild wie auch aus naturschutzfachlicher
Sicht positiv zu bemerken.
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Die garnersch gepftegten und nur wenig genutzien AuBenanlagen
des Alten- und Stiftsheims bleiben unverandert erhalten, Auch die FI&-
chen der geplanten Erweiterung werden zukuinftig einen vergleichba-
ren Charakter bekommen, wenngleich sie sich in groBerem MaBe dem
Oftentlichen StraBenraum zuwenden und daher noch mehr représen-
tativ erscheinen werden. Der Anteil der 'griinen Flachen' wird bezogen
auf die Flache des konkreten Erwelterungsbaus etwas geringer ausfal-
len als bisher. Naturschutzfachlich wertvolle Fiachen sind jedoch nicht
betroffen.

Der aus naturschutzfachlicher Sicht sensibelste Bereich betrifft die flr
zukiinftige Erweiterungsoptionen in den Geltungsbereich einbezogene
Bunker-Flache, welcher aber durch den 1. Bauabschnitt nicht betrof-
fen ist, Spatestens wenn zu einem spéteren Zeitpunkt jedoch durch die
Aufgabe der Zivilschutznutzung eine emeute Erweiterung des Stifts-
heims moglich werden solite, ist der durch Sukzession entstandene
Charakter der Flache nicht mehr mit der Nutzung vereinbar,

Im Interesse des Vorhabentrdgers wird bereits im Zusamimenhang mit
dem konkreten Vorhaben unter Berlicksichtigung des erhaltenswerten
Gehdlzbestandes eine Verbesserung des Erscheinungsbildes ange-
strebt. Ein entsprechendes Angebot wurde sowoht den aus eigentums-
rechtlicher Sicht zustéindigen Bundesbehérden wie auch den fir den
Katastrophenschutz vor Ort zusténdigen BehSrden vorgetragen.

Solte auch diese Fléiche in die 'parkartige Pllege’ einbezogen werden
kénnen, wirde dies zweifellos den Verlust von Naturschutzqualitat be-
deuten. Aufgrund des Flachenumfangs bliebe der Eingriff jedoch auch
an dieser Stelle rdumlich sehr begrenat.

Negative Auswirkungen in erheblichem Umfang sind daher insgesamt
fur Fauna und Flora aus den vorgenannten Grinden nicht zu erwarten,
im Gegenteil: Mit der Verbesserung der Wuchsbedingungen fur die
Kastanien im Bereich der AhrensbergstraBe kdnnen bestehende Miss-
stéande aufgehoben und vorhandene Qualitéten gesichert werden.

Boden

Der tibemwiegende Tell der fUr die Umsetzung des Vorhabens bendtig-
ten Grundsticke ist auch heute schon versiegelt bzw, befestigt. Er be-
tré&gt fast 2/3. Diese Form von Flachenrecycling ist grundsétzich zu be-
griBen.

Der Versiegelungsgrad wird sich aber durch die Erweiterung des Stifts-
heimes weiter erthGhen. Neben der Geb&udegrundflache sind insbe-
sondere die dartiber hinausgehenden Flachenbefestigungen fir Zu-
fahrten und Stellplétze als negativer Eingriff und Verschlechterung des
Status quo zu bewerten. '

Mit der steigenden Bodenversiegelung gehen auBerdem nachteilige
Verénderungen fir das Kleinklima {Aufheizung) und fir den Wasser-
haushalt einher (Reduzierung Grundwasserneubildungsrate, Erhéhun
Abflussgeschwindigkeit). ‘
Insgesamt ist bezogen auf das Schutzgut '‘Boden' von einer Zustands-
verschlechterung in begrenziem Umfang auszugehen.

Wasser
Oberftichengewasser sind von der Planung nicht betroffen.
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Durch die Lage im Heillquellenschutzgebiet ergeben sich beispielsweise
Einschrankungen fir die Verwendung von Erdwérmesonden. Sie be-
durfen einer wasserrechtlichen Erdaubnis der Unteren Wasserbehorde.
Bei Bohrtiefers von mehr als 100 m tber NHN ist eine Sondergenehimi-
gung erforderfich. Die Prifung erfolgt im Einzelfall nach Vorlage eines -
entsprechenden Antrags.

Der derzeitige Versiegelungsgrad beeintrdchtigt eine fldchige Versi-
ckerung von anfallendem Niederschlagswasser, allerdings ist bisher
immerhin rund 1/3 der Flache versickerungsfahig. Der Anteil an offener
Flache wird durch die Neubebauung weiter reduziert. Die Grundwas-
serneubildungsrate wird zurlickgehen,

Weil der durchschniitiche Grundwasserspiegel weit unter der Gelan-
deoberfl&che liegt, kbnnen darliber hinausgehende negative Verén-
derungen fur das Grundwasser ausgeschlossen werden.

Die Verdnderungen fUr das Schutzgut ‘Wasser' sind insgesamt negativ
zu beurteilen, in ihrem AusmaB aber nicht von erheblicher Bedeutung,
da keine grundsatziich nachteiligen Veranderungen entstehen.

Luft, Klima

Das Plangebiet hat zur Zeit keine besondere Bedeutung fiir das Klima.
Auch das geplante Bauvorhaben wird die kimatische Situation nicht
wesentlich verdndern, auch wenn mit dem wachsenden Anteil an ver-
siegefter Flache Kleinrdumig wirksame negative Auswirkungen nicht
auszuschlieBen sind. -

Wechselwirkungen

Das Vorhaben fihrt zu keinen Uber die normalen dkosystemaren Zu-
sammenhange hinaus gehenden nachteiligen Wechselwirkungen zwi-
schen den verschiedenen Schutzgiitern.

Sach- und Kulturgiiter

Im Geltungsbereich gibt es auBer dem nach hessischem Denkmal-
schutzrecht geschitzten Bunkerbauwerk keine schutzwirdigen Sach-
und Kulturgtiter.

Der Hochbunker wirkt per se ais selbstbewusstes Solitérbauwerk. Eine
Beeintrachtigung des denkmalgeschitzten Gebéaudes durch den kon-
kret geplanten Erweiterungsbau ist aufgrund der baurechtiich einzu-
haltenden Abstande nicht zu erwarten, Ob und wie das Gebaude im
Zusammenhang mit den ebenfalls hier durch die Planung abgesicher-
ten weiteren Optionen integriert werden kann, bedarf aufgrund des
Schutzstatus zu gegebenier Zeit auch der Zustimmung der zusténdigen
Denkmalschutzbehorden.

Zum gegenwaitigen Zeitpunkt ist vom Erhalt auszugehen.

Zusammenfassung

Die Veranderungen flir die Schutzglter sind ausgehend von der gerin-
gen Bedeutung des Plangebiets fir Natur- und Landschaftsschutz in
seinem heutigen Zustand zu beurteilen.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass negative Beeintrachtigun-
gen insbesondere in Verbindung mit der steigenden Versiegelung fest-
zustellen sind. :
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Die mit dem 1. Bauabschnitt verbundenen Nachteile fur die Schutzfak-
toren 'Boden', Klima' und 'Wasser' erscheinen vor dem Hintergrund ei-
ner sinnvollen baulichen Erweiterung aber vertretbar, da grundsétzlich
die Inanspruchnahme einer bereits beanspruchten Flache der Erweite-
rung auf bisher freien FiZichen vorgezogen werden muss.

Erst wenn mit den spéteren Erweiterungsoptionen auch die etwas un-
gepflegten und der Sukzession Uberlassenen Flachen angegangen
werden, werden in geringem Umfang auch wertvollere Flachen (aus
naturschutzfachlicher Sicht) beansprucht,

Es wird davon ausgegangen, dass sich die Lebensbedingungen fir
- Tiere nicht nachhaltig verschlechtem, da geeignete Ausweichréume
zur Verfagung stehen. ' '

Positive Effekte ergeben sich insbesondere durch die stadtraumiiche
Verbesserung sowie die Stérkung und Erganzung des besonderen
Wohnungs- und Arbeftsplatzangebots vor dem Hsntergrund einer al-
ternden Gesellschaft.

Positiv ist auBerdem, dass im Zusarnmenhang mit der MaBnahme die
Standortbedingungen fur den schitzenswerten Baumbestand in der
AhrensbergstraBe verbessert werden sollen.

5.4.2 Grinordnerische MaBnahmen

Die negativen Auswirkungen auf die betroffenen Schutzgiter konnen
durch geeignete MaBnahmen in Abwagung mit den funktionalen -
fordernissen aufgrund der geplanten Nutzung reduziert bzw. teilweise
kompensiert werden.

Die griinordnerischen MaBnahmen stehen im Einklang mit den Vorga-
ben Obergeordneter Zielvorsteliungen fir den bebauten Siedlungsbe-
reich und berticksichtigen die standortbedingten Potenziale.
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Die MaBnahmen beziehen neben der engeren Vorhaben-Fléche so-
wohl die Grundstiicksanteile der vorhandenen Einrichtung mit ein wie
auch das Grundstlick des Zivilschutzbunkers und die in den Geltungs-
bereich aufgenommenen Teiflachen der Ahrensbergstrale.

Weitere oder ganzlich andere Moglichkeiten flr eine Verbesserung
bestehen in dem raumlich begrenzten Geltungsbereich nicht, wenn
eine wirschaftlich tragféhige Losung gewahrleistet werden soll und
kénnen auch nicht durch weitere Flacheninanspruchnahme in der
naheren Umgebung geschaffen werden.

Im Rahmen der Grinordnungsplanung wurden folgende MaBnahmen
formuliert, die im Bebauungsplan entsprechend Gbernommen wurden:

¢ Sicherung von moglichst groBen unversiegelten Flachenanteilen

Durch verbindliche Festlegung von Obergrenzen fur das MaB der
baulichen Nutzung ist eine aus stadtebaulicher Sicht vertrégliche
Ausnutzung der Flache zu ermoglichen,

Zu diesem Zweck ist auch die Aache fir den ruhenden Verkehr (auf
den Grundstiicken und im 6ffentiichen StraBenraum)auf das erfor-
derliche Mindestmag zu reduzieren. Hier ist insbesondere auch der
Ruickbau der asphaltierten Wendeantage zu nennen.

+ Sicherung erhaitenswerter Gehdlzstrukturen im Plangebiet
- stidéstliche Ecke und westlicher Rand des Geltungsbereiches
- markante Einzelbdume
- Kastaniengruppe im StraBenraum der AhrensbergstraBe
- Baumreihen an der Firmsbachstralie
- Hecken an verschiedenen Grundstlicksgrenzen

+ Verbesserung der Standortbedingungen fir die Bestandsbaume im
Bereich der Ahrensbergstrale
- VergréBerung unversiegelter Fidchen im FuBbereich der Baume
- Herstellen eines Anfahrschutzes

s Festlegen einer heimischen standortgerechten Artenauswahi fur die
Bepflanzung :
Die Verwendung einheimischer und standortgerechter Pflanzenar-
ten hildet die Lebensgrundlage der einheimischen Fauna und ihrer
Lebensgemeinschaften. Dartiber hinaus ist eine dem Standort an-
gepasste Vegetation am wenigsten krankheitsanfalig und pflege-
bedUrftig. Durch die Verwendung einheimischer standortgerechter
Vegetation wird die bestmogliche Kombination aus wirtschafticher
Effekiivitat und okologischen Aspekien erzielt.

Bei zukiinftigen Bepflanzungen soll auch dem Sicherheitsbedtirfnis alte-
rer Menschen Rechnung getragen werden. Diese wiinschen sich in
der Regel "Uberschaubare' Grundstiickseinfiedungen - eine niedrg
wachsende Bepflanzung gewahit eine groBtmogdliche Einsehbarkett.
Bepflanzungen soliten daher in bestimmten Teibereichen so angelegt
werden, dass die Sicht wenig beeintrdchtigt wird, Im Rahimen der Aus-
fuhrungsplanung far die AuBenanlagen sind stellenweise entspre-
chend Baume (Hochstamme) und niedrig wachsende BUsche hoch
wachsenden Strduchern vorzuziehen.

Bel Neuanpflanzungen sind grundsétziich die vorhandenen Leitungen
zu berticksichtigen, Hierzu ist die Abstimmung mit den betroffenen Ver-
und Entsorgungsunternehmen erforderiich.
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Es wird empfohlen, die im Folgenden jewells angegebenen Mindest-
qualitdten zu berlicksichtigen, um moglichst kurzfristig bereits einen
umweltniitzlichen Effekt durch die Bepflanzung zu erreichen.

Artenliste bevorzugt zu verwendender Gehblzarten

Béume 1. Ordnung Béume 2, Ordnung

Acer platancides Spitzahom | Acer campestre Feldahom
Acer pseudoplatanus Bergahom | Betula verucosa WeiBbirke
Fagus sylvatica Rotbuche | Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche | Prunus avium Vogelkische
Quercus robur Stieleiche | Prunus padus Traubenkirsche
Quercuspetrea  Traubeneiche | Sorbus aucuparia Vogelbeere
Robinia pseudoacacia Robinie | Uimus campestris Feld-Ume
Tiia cordata Winterinde

Mindestqualitat: Hochstarmm, STU 16-18 cm

Schnitthecken

Acer campestre Feldahom

Carpinus betulus Hainbuche

Ligustrum vulgare Liguster

Mindestqualitét: verpllanzte Strducher, Mindesttriebzaht 4 Triebe, H6he 60-
100cm -

Strducher

Carpinus betulus Hainbuche
Comus mas Kormetkische
Comus sanguinea roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna WeiBdom
Euonymus europaecus Praffenhitchen
Lugistrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkische
Prunus spinosa Schiehe
Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra schwarzer Holunder
Sambucusracemosa Traubenholunder
Vibumum lantana wolliger Schneeball
Viburnum opulus gemeiner Schneeball
Mindestqualitét: verpfianzte Strducher, Mindesttiebzahl 4 Triebe, Hohe 60-
100 cm

Rankpflanzen , 7.B. fiir Fassadenbegriinung

selbstklinumende Arien

Hedera helix Efeu
Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein *Veitchii*

Arten, die Rankhilfen benétigen

Avistolochia macrophyila Pfeifenwinde
Lonicera caprifolium Geisblatt
Lonicera x heckrottii Geisblatt
Parthenocissus quinguefolia Wilder Wein
Polygonum aubertii Schiingknoterich
Wisteria sinensis Blauregen
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6. Inhalte des Bebauungsplans, Begriindung der Festsetzungen

Die Summe der Festselzungen soll dazu dienen, die zuvor beschriebe-
nen Ziele der Planung zu erreichen und eine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung sicherzustellen. Die Planungsinhalte werden durch
zeichnerische und textliche Festsetzungen in Anlehnung an § 9 (‘1)
BauGB vorgenommen.

Zum besseren Verstandnis wird als Verkleinerung aus dem Qriginalman-
stab 1 : 500 ein unmaBstablicher Ausschnitt der Planzeichnung einge-
fagt.

vorhabenbezogener Bebouungsplon Nr., liif2 'Arvensbergsfraiie 2 23‘

| Kogstob 1 500— wamr— ——;-*—N; 5 KuhbergsiaBe
O 10m 20m_ o [ S - S . [

Planzeichnung, Stand 05/2011

6.1 Geltungsbereich

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches berlicksichtigt sowaohi die fir
die Umsetzung des konkreten Vorhabens beanspruchte Flache wie
auch mogliche Entwickiungsoptionen, Er schlieft dariber hinaus die
offentlichen Flachen mit ein, die fir die Sicherung ausreichender Stell-
platzkapazitaten bendtigt werden. Der Geltungsbereich umfasst fol-
gende Flurstitcke aus Flur 12 der Gemarkung Wahlershausen:

40/2, 1/27, 1/30, 1/18, 37/4, 36/2 (jewells vollstandig), 1/22 (Zivilschuitz-
bunker, ebenfalls volisténdig), Teile der StraBenparzelle 1/31 (Ahrens-
bergstraBe) und Teile der &ffentlichen Griinflache (Flurstlick 1/32).

Der Geltungsbereich ist insgesamt ca. 11.720 mz, rund 1,17 ha groB.

Hiervon entfallen auf die Grundstlticke der Ev. Altenhilfe Gesundbrun-
nen Hofgeismar ca. 8.750 m?(ca, 74.7 %) und auf das Grundstlick der
Bundesrepublik Deutschland ca. 1.300 m? (ca. 11,0 %). Der Flachenan-
teil der offentlichen Verkehrsilachen liegt bei ca. 1.400 m? (ca. 12,0 %)
und bei den offentlichen Gronflachen bei ca. 270 m? (ca. 2,3 %).
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Der Geltungsbereich liegt vollsténdig innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes lll-West, dessen Inhalte mit dem hier vorliegen-
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechend (Oberschrie-
ben werden. Zusétzlich werden an der nérdliichen Geltungsbereichs-
grenze kleinere Telfldachen des Bebauungsplanes Nr, Il/27 ‘Drusel-
talsiraBe / Heinrich-Schitz-Allee’ Uberschrieben,

Die verkehrliche Anbindung und ErschlieBung sind durch die beiden
angrenzenden StraBen (FimsbachstraBe, AhrensbergstraBe) gesichert.

Eine Notwendigkeit zur Einbeziehung weiterer Flachen im Hinblick auf
eine geordnete stddtebauliche Entwickliung wird nicht gesehen, da
auf den in frage kommenden Fl&chen weder Kurz- noch mittelfristig
Entwickiungspotenzial zu erwarten ist.

6.2 Art der baulichen Nutzung

Mit dem Alten- und Pflegeheim (sowoh! Bestand wie auch geplante
Erweiterungy} ist als dominierende Nutzung fur das Plangebiet 'Wohnen'
festgeschriecben. Das Angebot unterteilt sich in Formen von selbst be-
stimmtem Wohnen (Wohnungen} und von betreutem Wohnen (Pfle-
ge, Einzelzimmer, die zu Wohngruppen zusammengefasst sind). Zusétz-
lich besteht ein Angebot an einzelnen Tagespflegeplétzen.

In der Anlage sind verschiedene ergédnzende Nutzungen unterge-
bracht: Der als Mieter im Bestand vorhandene Friseur soll auch weiter-
hin in erster Linie fur die Bewohner, aber auch fur die Offentlichkeit er-
halten bleiben. Die Stiftsheim-Cafeteria soll sich in Verbindung mit Kiosk-
Funktion ebenfalls mit ihrem Angebot zukinftig mehr &ffnen-und dazu
beitragen, die Infrastruktur im Stadtteil-Einzugsbereich zu verbessem.

Der ambulante Pflegedienst der Diakonie ist mit seinen Blror&umen im
Bestand untergebracht. Derzeit werden von hier aus Personen im gan-
zen Stadtgebiet betreut. Hierzu unterhélt die Diakonie momentan 18
Dienstfahrzeuge. Ein Fortbestand am Standort wird angestrebt, Veran-
derungen in einem fur die Planung relevanten Umfang derzeit nicht
geplant.

Die Entwickiung aus dem Fl&chennutzungsplan (W-Fi&che) erffordent
eine Zuordnung in eine der Wohngebietskategorien nach BauNvO:

- 'Reine Wohngebiete' (§ 3 BauNVO) oder

- 'Allgemeine Wohngebiete' (§ 4 BauNVO).

Wahrend in 'Reinen Wohngebieten' soziale und gesundheitiche Ein-
richtungen nur ausnahmsweise zulassig sind, ware ein Alten- und Pfle-
geheim im 'Allgemeinen Wohngebiet' auch allgemein zul&ssig - unab-
héngig davon, ob die Eintichtung nur den Bewohnern des Gebietes
oder einem groBeren Kreis der Bevdlkerung dient. Dies wirde im Ubri-
gen auch flr eine Mischgebietsausweisung nach § 6 BauNvO gelten.

insbesondere wegen der GroBenordnung der Einrichtung (Bestand +
Erweiterung), aber auch well die dem Stifisheim angelagerten zuséuzdi-
chen Nutzungen (mobiler Pillegedienst) im Grenzbereich 2u gewerbli-
chen Einrichtungen liegen, wurde alternativ auch eine Ausweisung als
‘Sonstiges Sondergebiet’ nach § 11 BauNVO gepirtift. Die zusétzlich fest-
gesetzte Zweckbestimmung 'Alten- und Pilegeeinrichtung’ wirde in
diesem Fall die Hauptnutzung fir die Fldche vorgeben (analog zur F-
Plan-Darstellung fur das Augustinum, Druseltal).
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Weil aber der 'vorhabenbezogene Bebauungsplan® auch eine Festle-
gung der baulichen Nutzung ohne Verwendung der Nutzungskatego-
rien aus der Baunutzungsverordnung ermaglicht, hat sich die Stadt ent-
schieden, hiervon Gebrauch zu machen und die zuldssigen Nutzun-
gen vorhabenbezogen genau zu definieren.

Sollte sich im weiteren Verfahren eine Anpassungsnotwendigkeit be-
zogen auf den Flachennutzungsplan ergeben, kann dies bel einem
Bebauungsplan der Innenentwickiung (§ 13a BauGB) auch nachfol-
gend auf dem Wege der Berichtigung erfolgen.

Zur Bestimmung der zul&ssigen Nutzungen wird zusétzich auf die Be-
griffichkeit aus der Baunutzungsverordnung zurtickgegriffen, um eine
aus planungsrechtlicher Sicht gebréuchliche Definition zu verwenden.
Der Katalog der durch Festsetzung definierten zuléssigen Nutzungen ist
abgeschlossen.

Fur die ‘'mobilen Senviceeindchtungen' wird zusatzlich eine GroBenbe-
schrénkung aufgenommen, die zum Schutze der Nachbarschaft ein
spéteres ungebremstes Wachstum der Einrichtung bzw. ihrer angela-
gerten Nutzungen verhindern soll, In Bezug auf die mobilen Hilfsdienste
wird als refevanter Faktor die maximal zulassige Anzahl der Dienstfahr-
zeuge begrenzt, weil diese am ehesten geeignet sind, den vorhande-
nen ruhigen Wohngebietscharakter zu stdren baw. nachbarschafiiche
Interessen zu beeintrachtigen.

Einen Sonderfall stellt die Fl&ache des Luftschutzbunkers dar. Sie wird ak-
tuell noch durch Einrichtungen des Katastrophenschutzes genutzt.

Ein konkretes Nutzungskonzept des Vorhabentrégers liegt weder fur
das Gebéaude noch fur das Grundstiick vor. Dennoch soll mit dem Be-
bauungsplan nun eine planungsrechtiiche Regelung flr eine magliche
Nachfolgenutzung im Zusammenhang mit dem Alten- und Pflegeheim
auf der Grundlage von § 9 (2) BauGB festgeschrieben werden. Somit
ergibt sich eine zeitliche Abfolge von zuléssigen Nutzungen in Abh&n-
gigkeit vom Fortbestand der Bestandsnutzung, die in der Folge auch
differenzierte Festlegungen an anderer Stelle effordern (z.B. zum Maf
der baulichen Nutzung).

6.3 MaB der baulichen Nutzung
Mit der verbindlichen Festlegung von Obergrenzen fur das MaB der -
baulichen Nutzung kann eine aus stadtebaulicher Sicht verrégliche
und aus wirtschaftlicher Sicht sinnvolle Ausnutzung der Flache ermdg-
licht werden.

Das Mab der baulichen Nutzung wird sowoh! fUr die Bestandsgebaude
(Teiflachen 1 und 2) und die aktuell geplante konkrete Erweiterung
des Stifisheims (Teilfiiiche 3), aber auch fiir die moglichen optionalen
Bauvorhaben im Bereich des Ziviischutzbunkers (Teilflache 4) separat
festgesetzt. Das MaB der baulichen Nutzung wird durch mehrere Pa-
rameter bestimmt:

o die Grundftache der Hauptgeb&ude GR,

« die Grundflache der Nebenanlagen,

¢ die Geschossflache GF sowie

+ die gestaffelten Hohenfestsetzungen (Geb&ude- bzw. Firsthdhen).
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Der Bebauungsplan definiert verbindliche Obergrenzen fir die von-
einander unabhangigen baulichen Entwicklungsstufen der Liegen-
schaft. Zu diesermn Zweck werden adéquate Teilflédchen gebildet.

GréBe, GR GR GF, Hohe,
ca., Hauptge- | Nebenfla- in m2 inm
inm b&ude, chen, UNHN,

inm? inm?
Teilffdche 1 2.790 1.200 600 4400 324
{Firnsbach 6) '
Teilfidche 2 3.240 2.000 1.000 6.400 328
{Ahrensberg 21)
Teilflache 3 2,740 1.100 900 4,000 328
(Ahrensberg 23)
Teifflache 24 1.160 600 300 2.000 328
{Ahrensberg
23a)
Gesamt 9.930 4.900 2.800 16.800
Baugrundsticke
Grundflache (GR)

Die Grundfifche gibt (als absoluter Wert) an, wie viel Fldche auf den
jewelligen Teil-Grundstticken und im Geltungsbereich insgesamt ma-
ximal tiberbaut werden darf. Hierbei ist zu unterscheiden zwischen der
Grundftache der Hauptgebdude und anderen versiegelten Flachen
wie Nebenanlagen, Steliplétze und thre Zufahrten sowie bauliche An-
lagen unterhalb der Gelandeoberflache (vgl. § 19 (4) BauNvO),

Der angegebene Wert von insgesamt 4.900 m? (bezogen auf die Ge-
samtfltache der Baugrundstiicke von ca. 9.930 m?) bezieht sich aus-
schlieBlich auf die Grundflache der Hauptgeb&dude mit entsprechen-
dem Entwicklungsspielraum und fiegt mit einer Grundfliéichenzahl GRZ
von 0,49 etwas oberhalb des Qrientierungswerts nach § 16 BauNVvO fir
Wohngebiete. :
Bei der Bestimmung der Grundfléache sind nach § 19 (4) Satz 1 BauNvO
auch die Grundflachen von

o  Garagen und Stellptétzen mit ihren Zufahrten,

+ Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO und

* bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache  zu ermitteln.
Die festgesetzte maximale Gebaudegrundfidche darf durch die zuvor
genannten Anlagen entsprechend § 19 (4) Satz 2 um 50 % Uberschrit-
ten werden. Dies ist fiir die Flachen der bestehenden Gebaude (Tail-
flachen 1 und 2) und in Bezug auf das Bunker-Grundsttick (feilflache 4)
auch unter Bertcksichtigung etwaiger Veranderungen und zur Erhal-
tung gestalterischer Spielrdume ausreichend und bedarf daher keiner
zusatzlichen Regelung im Bebauungsplan.

For die Umsetzung des konkreten Vorhabens (Teilfldche 3) missen je-
doch groBere Flachenanteile - insbesondere zur Herstellung notwendi-
ger Stelplatzfiéichen mit Zufahrten und Feuerzufahrien - in Anspruch
genommen werden. Hierbei wird auch ausdriickiich eine Option auf
die Erstellung einer Tiefgarage berticksichtigt.

Auf der Grundlage von § 19 (4) Satz 3 BauNVO wird daher fir diese
Teilflache ein hdherer maximaler Wert als absolute Flache festgesetzt.
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Die 'Summen-GRZ' (Hauptgebdude + Nebenanlagen, auch Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache) fUr die Telflache 3 von 0.73 bleibt
dabei ebenfalls unterhalb der sog. Kappungsgrenze von 0.8.

Geschossflache (GF)

Die Geschossfiachenzahl gibt (als Verhakniswert) an, wie viel Bruttoge-
schossfiache in den anrechenbaren Vollgeschossen (entsprechend
Landesbauordnung) in den einzelnen Teilbereichen und auf dem Ge-
samtgrundstick maximal hergestellt werden daif. -

Gebiudehdhe bzw, Firsthdhe (OK)

Es sind vier Vollgeschosse geplant. Auf eine verbindliche Festlegung
der Anzahl der Voligeschosse im Bebauungsplan jedoch wird verzich-
tet, weil eine ausreichende stédtebaulich vertragliche Losung sowie
die erforderliche nachbarschiitzende Sicherung dadurch nicht erreicht
werden konnen. Hierzu soll stattdessen eine verbindiiche Hohenbe-
grenzung als absolutes Hohenmal aufgenommen werden,

Als Gebaudehohe gitt die absolute Hohe des Gebéaudes an seinem
htchsten Punkt. Die max. Gebaudehthe wird auf Normalhdhennull
{NHN) bezogen. Sie ist fur den jewells gekennzeichneten Bereich an-
zuwenden. Im Falle von geneigten Dachern ist die Hohe der Firstlinie
maBgebend. Die festgesetzie Gebéude- bzw.-Firsththe gilt als maxi-
maler Wert und darf nicht Gberschritten werden. Weil untergeordnete
Bauteile meist keine vergleichbare raumliche Wirkung erzielen, sind sie
von der Hohenbeschrankung ausgenommen.

Mit der maximal méglichen baulichen Ausnutzung des Grundstiicks
wird das geplante Neubauvolumen berticksichtig.

Die von dem viergeschossigen Baukdrper ausgehende stadtrdumliche
Wirkung (zur DruseltalstraBe) stellt eine Verbesserung gegentber dem
heutigen-Zustand dar.

Gleichzeitig werden zur Sicherung gesunder Wohnverhéltnisse mit der
Beschrankung der Hohenentwickiung Grenzen gesetzt, die sowohl die
Wohn- und Arbeitsplatzqualitét innerhalb der Stiftsheim-Antage wie
auch der anschlieBenden Wohnbebauung gewéhreisten, Die nach
Hessischer Bauordnung einzuhaltenden Abstéinde konnen insbesonde-
re zur studlichen Grundstilcksgrenze (angrenzende Wohnbebauung)
auf dem Grundstick nachgewiesen werden.

6.4 Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Festlegung von Baugrenzen
entsprechend § 23 (3) BauNVO zeichnerisch bestimmt. Mit der Platzie-.
rung der Baufenster erhalten sowohl der Bestand wie auch der konkret
geplante Neubau und spétere zukiinftige bauliche Entwicklungsoptio-
nen die notwendige planungsrechtliche Absicherung.

Die Uberbaubaren Fl&chen im Bereich der Bestandsgebaude orientie-
ren sich an den derzeitigen Geb&udeabmessungen. Geringe Toleran-
zen - beispielsweise durch nachtrégliche Warmedammmabnahmen -
sind innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Baufenster moglich. Ein
weitergehender gestalterischer Veranderungsspielraum ist nicht vorge-
sehen.
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Die Uberbaubaren Fléchen fir den Neubau (das Vorhaben) ermagli-
chen die Umsetzung des vorliegenden Gebaudeentwurfs. Eine hiervon
abweichende Stellung des Baukérpers auf dem Grundstiick ist inner-
halb> des Baufensters moglich.

Die zeichnerische Abgrenzung der tberbaubaren Fiédchen berticksich-
tigt neben den Hauptgebéudekérpemn auch die 'Zwischenbauteile,
Verbindungsgénge und -briicken. Die Abmessung des Erdgeschoss-
grundrisses wird nachrichtlich in der Planzeichnung des Bebauungs-
planes dargestelit.

Die zulssigen Abweichungen durch untergeordnete Bauteile réumen
einen angemessenen Spiefraum fir die geplante Fassadengliederung
ein und sind bis zum vorgegebenen MaB stadtebaulich vertraglich und
ohne Beeintréchtigung nachbarlicher Interessen.

Zur geordneten Unterbringung des ruhenden Verkehrs werden ver-
bindliche Vorgaben in den Bebauungsplan aufgenommen, die in die
Regelungen zur Oberbaubaren Grundstlicksfléche greifen.

Weil sich die ungeregelte Anordnung von Garagen in vielen Fallen
negativ auf das stédtebauliche Erscheinungsbild auswirkt und well die
Anordnung von Garagen in hinteren Grundsticksbereichen wegen
der dann notwendigen ldngeren Zufahriswege zu einem unverhalt-
nismaBigen Verbrauch von Grundstticksftache fahrt, wird deren Zulés-
sigkeit so beschrankt, dass Garagen-Stellplatze nur unterhalb der Ge-
landeoberlache, also in Tiefgaragen, erichtet werden darfen.

6.5 Verkehisflichen, Verkehisflichen mit besonderer Zweckbe-
stimmung, VerkehrserschlieBung

Im Geltungsbereich befindet sich ein Teilstick der Ahrensbergstrale,
welche mit den entsprechenden Hachenanteilen und einer Regelbrei-
te von 6,00 m als 'dffentiiche StraBenverkehrsfiache” ausgewiesen wird,
Das Plangebiet ist aufgrund der Situation ausreichend in das StraBen-
system eingebunden und verkehrlich angebunden. Die Ausweisung
weiterer Verkehrsflachen ist daher nicht vorgesehen.

Zur Sicherung der stédtebaulichen Ordnung (Reduzierung der Zu-
fahrtswege) erscheint es sinnvoll, die Zufahrismaglichkeiten zum Grund-
stiick verbindlich vorzugeben, Die zeichnerisch festgelegien Bereiche
berticksichtigen die Zufahmsmaoglichkeiten zu den vorhandenen und
geplanten Stellplatzanlagen. Aufgrund der Hohenlage des Grund-
stlicks eignet sich vor allem die Zufahrt von der fimnsbachstraBe in Hohe
des Gebéaudes FirnsbachstraBe 6 auch als Tiefgarageneinfahrt.

Im StraBenraum der AhrensbergstraBe befinden sich &ffentliche Park-
plitze, die auch heute schon vom Personal, von Bewohnern und Be-
suchern des Stiftsheimes genutzt werden. Ein offentliches Interesse an
diesen Parkplétzen scheint nicht zu bestehen.

Mit der Umsetzung des Vorhabens ist eine Umgestaltung des StraBen-
raumes geplant, um sowohl die Steliplatzsituation wie auch die Stand-
ortbedingungen der Baume andererseits zu verbessern. Der zeichneri-
schen Festsetzung der Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestim-
mung Parkplatz' liegt ein hierzu mit den zustdndigen Stellen abge-
stimmtes Konzept zugrunde (vgl. Zeichnung Kap. 5.2).
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Mit der Ausdehnung des Geltungsbereichs auf diese StraBenrandbe-
reiche und durch ergénzende Regelungen im Durchfihrungsvertrag
sollen erstens die generelle Anrechenbarkeit (im Hinblick auf den Stell-
platznachweis im Baugenehmigungsverfahren) fir die Alten- und Pfle-
geeiniichtung grundsatzlich geklart werden, zweitens der Umbau des
StraBenraumes und die Herstellung der Stellpléatze geregelt werden
und drittens Fragen der Unterhaltung zwischen Stadt und Tréager der
Einrichtung fir die Zukunft geregelt werden.

6.6 Stellpléatze und Garagen

Stellplatze und Garagen nach § 12 BauNVO sind in Verbindung mit der
baulichen Nutzung grundsétziich zuldssig. Sie sind geméaB § 23 (5)
BauNVO allgemein, d. h. ohne weitere Einschrénkung, sowocht inner-
halb wie auch auBerhalb der iberbaubaren Flachen erlaubt.

Weill sich Garagen in vielen Féllen negativ auf das stddtebauliche Er-
scheinungsbild auswirken und weil die Anordnung von Garagen we-
gen der dann notwendigen Zufahriswege und Aufstelfidchen zu ei-
nem unverhéltnismabigen Verbrauch von Grundstiicksflache fuhrt,
wird deren Zulassigkeit beschrankt. Durch textliche Festsetzung wird ge-
regelt, dass - auf der Grundlage von § 12 (6) BauNVO - Garagen nur
als Tiefgaragensteliplatze - also unterhalb der Geléndeoberflache zu-
jassig sind (vgl. auch Kap. 6.4).

Stellptatze und Tiefgaragenstellplaize sollen auBer in den als Baufenster
durch Baugrenze bestimmten Uberbaubaren Flachen nur dort zulassig
sein, wo die entsprechenden Flachen besonders gekennzeichnet sind.
Es werden zusétzlich zu den im offentlichen StraBenraum (Ahrensberg-
straBe) zugeordneten Steliplatzen insgesamt drel groBere Stellplatzan-
lagen als ‘Ftachen fur Nebenanlagen - Zweckbestimmung Steliplatze /
Tiefgaragenstellplétze' zeichnerisch festgesetzt (vgl. Kap. 6.4):

- zwischen geplantem Neubau und Hochbunker (18 Stpl., Planung)
an der Ecke AhrensbergstraBe / FirnsbachstraBe (10 Stpl., Bestand)
- stdlich des Gebaudes FirnsbachstraBe 6 (8 Stpl. , Bestand)

Hierdurch wird die Anzahl oberirdischer Steliplédtze auf ein stidtebau-
lich vertragliches Maf (Summe insgesamt ca. 65 - 70 Stick) begrenzt.

Die Anordnung in den Randbereichen bzw. an der vorderen Grund-
stiicksgrenze minimiert den erforderlichen Flachenverbrauch flir den
ruhenden Verkehr,

Bauliche Losungen als Carports {(iberdachte Stellplétze) sind prinzipiett
moglich. Sie konnen, wenn sie zur Architektur des jewelligen Bauwerks
passen, zudem einen positiven und raumwirksamen Beitrag zur Gestal-
tung des Raumes leisten.

8.7 Versorgungsanlagen

Die vorhandene Trafostation an der Firnsbachstrae wird als 'Flache fur
Versorgungsanlagen' nachrichtlich Ubernommen und durch zeichner-
sche Festsetzung im Bestand gesichert. Die bisher vorhandene grund-
buchrechtliche Sicherung wird somit auch in das Planungsrecht iiber-
nommen.
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Eine Veranderung ist weder aufgrund des Vorhabens notwendig noch
von Seiten des Versorgungsunternehmens aus anderen Grinden der-
zejt geplant.

6.8 MaBnahmen zum passiven Schallschutz

Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen sind nach § 1 (6) Nr. 1
BauGB 'die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse ... zu berlicksichtigen',

Die durch die Verkehrsbelastung der DruseltalstraBe und der Konrad-
Adenauer-StraBe begriindete Larmsituation wurde daher im Hinblick
auf das geplante Vorhaben bewertet. Die im Ergebnis festgestelite
Uberschreitung der anzunehmenden Belastungsgrenzen (DIN 18005,
TA Larmy} erfordert schalimindernde MaBnahmen.

Im Rahmen des hier vorliegenden Bebauungsplanverfahrens kann
weder die verkehrliche Bedeutung der DruseltalstraBe in Frage gestellt
werden noch kann die hieraus resultierende allgemein belastende
Larmsituation der DruseltalstraBBe grundsatziich gelost werden.

Weil die Emichtung einer Larmschutzwand/-wall wegen stéadtebauli-
cher und landschaftsplanerischer Bedenken an dieser exponierten
Stadteingangssituation jedoch - unabhéangig von ihrem Nutzen - als
mogliche Losung fir einen aktiven Larmschutz ebenfalls nicht weiter -
verfolgt wurde, werden im Bebauungsplan MaBnahmen des passiven
Schalflschutzes am Gebéude mit dem Ziel verbindlich festgesetzt, eine
hohe Wohngualitat und gesunde Wohnverhéltnisse zu sichern.

Die Festsetzungen greifen auf verschiedenen Ebenen der Gebaude-
planung. Sie- betreffen die Gebdude-Organisation (Grundrissgestal-
tung), die Haustechnik (LUftungssystem) sowie die At und Dimensionie-
rung von Bauteilen bzw. - Baustoffen, deren Qualitédt in Abhangigkeit
der tatsdchlichen L&rmbelastung nach den Vorgaben der DIN 4109
'Schallschutz im Hochbau' zu bestimmen ist. '

Die Anordnung der sensibleren Individualrdume an den ldrmabge-
wandten Seiten tragt dem Ruhebediirfnis der Bewohner Rechnung.
Die gemeinschaftich genutzten Aufenthaltsrdume sind in dieser Hin-
sicht als deutiich weniger emplfindlich einzustufen, so dass durch ge-
schickte Grundrissanordnung eine geminderte Beeintréchtigung durch
Larmimmission erreicht werden kann.

Ein automatisiertes LUftungssystem kann die ausreichende Belliftung
der R&ume sichern, ohne dass hierzu die Fenster getffnet werden mus-
sen. Auch hierdurch wird die Anzahl der Situationen reduziert, in denen
man sich dem Larm zwangslaufig auszusetzen hat.

- Als Vorgabe fr die Qualitdt der AuBenbauteile wird auf die Forderun-
gen der DIN 4109 verwiesen. Damit kann eine Einordnung in Schall-
schutzstufe I| nach der VDI-Richtlinie, Ausgabe 2007-08 'Schallschutz
von Wohnungen, Kriterien fir die Planung und Beurteilung’ erreicht und
ein mindestens durchschnitticher Standard gewéhrleistet werden.

Mit einer schallschutztechnischen Vorbetrachtung wurde die grund-
satziche Ereichbarkeit der geforderten Werte nachgewiesen. Die Be-
stimmung der hierfUr notwendigen exakten Schalldémm-MaBe der
GesamtauBenbauteile setzt jedoch einen hoheren Detailierungsgrad
bei der Gebaudeplanung voraus, als er zu diesem Zeitpunkt vorliegt.
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Daher ist der erforderliche Nachweis erst im Baugenehmigungsverfah-
ren zu erbringen.

6.9  MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden , Natur und Landschaft / Luftverunreinigende Stoffe

Weil der Bebauungsplan im Verfahren nach § 13a BauGB als '‘Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung' aufgestelit wird, unteriegen Eingriffe
nach § 13a (2) Nr. 4 BauGB nicht der Ausgleichspflicht, da sie im Sinne
des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung als edfolgt
oder als zulassig gelten. Entsprechend entfallt eine Kompensations-
pflicht. '

Im Geltungsbereich ergibt sich keine sinnvolle Moglichkeit, im Zusam-
menhang mit dem geplanten Bauvorhaben Flachen fur Mafinahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft auszuweisen und mit entsprechenden umweltntitzlichen
MaBnahmen zu belegen.

Einzelne Festsetzungen werden auf Grundlage von § 9 (1) Nr. 20 LV.m.
§ 9 (1) Nr. 23a BauGB fir den gesamten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes aufgenomimen. Sie beziehen sich in zwelerlel Hinsicht auf
die Verwendung luftverunreinigender Stoffe (Textfestsetzung Nr. 5).

Die besondere topografische Situation des Kasseler Beckens fuhrt da-
zu, dass im gesamten Stadtgebiet erhdhte Anfordernungen an die Luft-
reinhaltung bestehen, um Gesundheitsgefahren fur die Bevolkerung zu
vermeiden. Neben dem Verkehrsbereich als starkstem Belastungsfak-
tor stellen die Hausfeuerungsaniagen eine wesentliiche Luftschadstoff-
quelle in Kassel dar. :

Damit besteht in Kassel ein besonderes stédtebauliches Erffordernis fir
emissionsbeschrénkende Festsetzungen in Bebauungsplanen - be-
grindet schon durch die Festsetzung des Belastungsgebietes Kassel
1975, seit 1990 ‘Untersuchungsgebiet Kassel' und ab 2002 'Ballungsraum
Kassel. In der Folge wurden bisher drei Luftreinhaltepléne vorgelegt,
der vierte wird voraussichtlich 2011 in Kraft reten, Auch der Fachen-
nutzungsplan 2007 weist das Verbandsgebiet des Zweckverbandes
und damit auch das Kasseler Stadtgebiet volistandig als \Vorrangge-
biet Luftreinhaltung’ aus.

Vor diesem Hintergrund werden fossite Festbrennstoffe als Energietra-
ger fir Heizanlagen ausgeschlossen, da diese unabhangig von den
Grenzwerten der 1.BImSchV durch ihren Schwefelgehalt zu unvertrég-
lichen zusétzichen Belastungen im Kasseler Stadtgebiet flhren wir-
den. Fir alle anderen Brennstoffe und Feuerungsanlagen gelten un-
eingeschrankt die mit der BimSchV (Stand Mérz 2010) festgelegten
Grenzwerte der Stufe | bzw. Stufe Il

Der festgesetzte Brennstoff-Ausschiuss stelit fir den Vorhabentrdager
weder in den technischen Anforderungen noch im Hinblick auf die
Brennstoffauswahl eine unverhéltnisméafBige Belastung dar. Bei der
Brennstoffwahl stehen die Klassischen fossien Energietrager Erddl und
Gas ebenso zur Verfigung, wie nachwachsende Rohstoffe oder die
Nutzung von fegenerativen Energien wie Solarenergie, Biogas und
Erdwarme und die Kraft-Warme-Kopplung.
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Unabhéangig davon kann auf Feuerungsanlagen ganz verzichtet wer-
den und zur Warmeversorgung knnen z. B. Warmepumpen eingesetzt
werden.

Der Gesundheitsschutz der Bevolkerung ist Grund fur den Ausschiuss
von Gewerbe- und Handwerksbetrieben, die mit leichtfiichtigen ha-
iogenierten organischen Verbindungen arbeiten. Die 2. BimSchV (der-
zeit gultige Fassung vom 10.12.1990, zuletzt gedndert durch Verord-
nung zur Anpassung der Gefahrstoffverordnung an die EG-Richtlinie
98/24/EG und andere EG-Richtiinien vom 23.12.2004) schafft den ge-
setzlichen Rahmen fir den Umgang mit den gesundheitsgef&hrden-
den Substanzen, sie regelt aber nicht deren Verwendungsorte,

Weil Gefahren fur die Bevolkerung wie auch fir die sonstigen Umwaelt-
glter (insbesondere das Kiima und das Grundwasser) aber nicht
grundsatdich ausgeschlossen werden kinnen, sollen die vorgenann-
ten Gewerbe- und Handwerksbetriebe im Plangebiet generell nicht
zugelassen werden. :

Betroffen von der Festsetzung sind beispielsweise Waschereien, die z. B.
im Allgemeinen Wohngebiet ansonsten allgemein zul&ssig wéren.

Die Festsetzung dient der Minimierung von negativen Auswirkungen
auf die Gesundheit der Bevolkerung und die sonstigen Umweltgtiter.

6.10 Griinordnerische Festsetzungen

Zur Verbesserung des Umwelt- und Naturschutzes innerhalb des Gel-
tungsbereiches werden verbindliche Vorgaben im Hinblick auf vor-
handene und zukinftige Bepflanzungen getroffen.

Der geringe Umfang moglicher umweltniitzicher MaBnahmen ergibt
sich aus den Vorgaben des geplanten baulichen Vorhabens und den
vorhandenen Standortqualitaten, die nur begrenzt Fiache flr grinord-
nerische MaBnahmen lassen.

Flir zwei Bereiche wird der Erhalt der vorhandenen Bepflanzung festge-

setzt:

- Der hochgewachsene Gehdlzsaum am westlichen Rand des Gel-
tungsbereiches ist in seiner Grundstruktur zu erhalten, weil er als
raumbildende Kante ein fur das stadtebauliche und landschafts-
planerische Erscheinungsbild wichtiges Element darstelit.

- Die dicht eingewachsene stddstliche Ecke des Geltungsbereiches
stelit im Siedlungszusammenhang einen besonderen Naturschutz-
wert dar - insbesondere als weitgehend ungestorter Lebensraum fir
potenzielle Tiervorkommen.

Die anderen Festsetzungen beziehen sich auf die Baumstandorte so-
wie die Aitenauswahi und die Pllanzqualitét der Bepflanzung.

im Rahmen der Freianiagen-Planung soll auch das Sicherheitsbedurfnis
dlterer Menschen (groBtmogdliche Einsehbarkeit) bertcksichtigt wer-
den. Die vorgesehenen Bepflanzungen sollten daher in bestimmten
Tellabschnitten so angelegt werden, dass die Sicht moglich wenig be-
eintrachtigt wird. BAume {Hochstamme) und niedrig wachsende BU-
sche sind dort hoch wachsenden Str&uchern vorzuziehen, damit die
Grundsttickseinfiedungen moglichst 'Uberschaubar’ bleiben. Naheres
regelt die Ausftihrungsplanung.
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Mit den Festsetzungen werden die Mindestanforderungen an eine
fachgerechte AusfUhrung vorgegeben und Dauer und Wert der
PllanzmaBnahmen sichergestelit.

Pllanzenauswahl, Artenliste

Bei allen Pflanzungen wird auf die Artenliste verwiesen, in der heimi-
sche, standortgerechte GehtlZe zusammengestellt sind. Die Verwen-
dung einheimischer und standortgerechter Pflanzenarten bildet die

" Lebefsgrundlage der einheimischen Fauna und ihrer Lebensgemein-
schaften. Darliber hinaus ist eine dem Standort angepasste Vegetati-
on am wenigsten krankheitsanfélig und pflegebedtuiftig. Durch die
Verwendung standortgerechter einheimischer Vegetation wird die
bestmogliche Kombination aus wirtschafticher Effektivitat und Gkologi-
schen Aspekten erzielt. '

Qualitat der Pllanzungen

Uber die festgesetzte Pllanzenqualitat soll gesichert werden, dass sich
die Neuanpflanzungen schnell entwickeln und dass sich die positiven
- Effekte der Bepflanzung modlichst frihzeitig einstellen,

Um den langfristigen Nutzen der festgesetzten Bepflanzungen zu si-

. chem, sind entsprechende Schutz- und PllegemaBnahmen durchzu-
fuhren. Bei Verlust sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen, die in ihren po-
sitiven Auswirkungen der urspringlichen Bepflanzung gleichkommen
und den stadtebaulichen, freiraumplanerischen und naturschutzfach-
lichen Wert wieder herstelien. '

Pflanzabstand zu Leitungen

Durch die Einhaltung eines Mindestabstandes zwischen Gehdlzen und
Versorgungs- und Hausanschlussleitungen wird sichergestelit, dass eine
Schadigung von Leitungen durch Wurzeln vermieden wird und die In-
standhaltung und Reparatur der Leitungen durch die Versorgungstra-
ger ohne wesentliche Schédigung des Wurzelbereiches moglich ist.

6.11  Gestaltungsfestsetzungen gemén Hessischer Bauordnung

Aus stadtgestalterischen Grinden werden einige Festsetzungen auf
Grundlage des § 81 HBO in den Bebauungsplan als verbindliche Vor-
gaben aufgenommen, um neben dem auf BauGB-Grundlage festge-
setzten Umfang fur die baulichen Anlagen und die versiegelten Fl&-
chenanteile auch positiv auf die Gestaltung der Einfriedungen, der
Stellplatze und der Grundstucksfreifiachen zu wirken. '

Die Einfiedung von Grundstiicken nimmt erheblichen Einfluss auf das
Erscheinungsbild von StraBenrdumen und Gartenbereichen.

Im vorliegenden Fall ist aufgrund der besonderen stédtebaulichen Si-
tuation ein hoher Offentlichkeitsgrad gegeben.

Die festgesetzte Hohe der Einfiedungen entspricht den Vorgaben der
Hessischen Bauordnung.

Durch die eingeschrénkte Zuléssigkeit sowie die Vorgaben zur Materi-
alwahl der Einfriedungen soll ein Erscheinungsbild erzielt werden, wel-
ches sich in die Umgebung einfigt. Dies gilt verstérkt fur die dem of-
fentlichen Raum zugewandten Grundstticksgrenzen (zur Fimsbachstra-

BAS s Querallee 43 ¢ 34119 Kassel « Tel 0561 / 78 808 70 « mail@bas-kassel.de Seite 61




Erweiterung Stiftsheim - vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 11172 ‘Ahfensbergstraﬁe 21-23

Be und zur AhrensbergstraBe). Die Grenze zu den im Siden angren-
zenden Privatgrundstéicken ist dagegen fur das stadiebauliche Er-
scheinungsbild von geringerer Bedeutung, muss jedoch aus Ricksicht-
nahme gegeniiber der Nachbarbebauung ebenfalls mit entspre-
chender Qualitit ausgeflihrt werden.

Ein Verzcht auf die Herstellung von Einfiiedungen zum StraBenraum
ware aus stédtebaulicher Sicht zur Schaffung einer halboffentlichen
Vorzone winschenswert, steht aber dem Abgrenzungswunsch von Ei-
gentiimern und Nutzern oft entgegen. Hinzu kommt, dass in dem to-
pografisch bewegten Gelande an verschiedenen Stellen Mauem zur
Abfangung bestehender oder entstehender Niveauunterschiede un-
eréasslich sind (z.B. Ecke Firnsbachstralie / KuhbergstraBe). In diesen Fal-
len mit funktionalen Zwéngen ermoglicht der Bebauungsplan auch
abweichende Bauweisen.

Mit der Herstellung 'griiner’ Einfiiedungen kann dariber hinaus ein um-
welthttzicher Effekt erzielt werden.

Als Grundlage flr die Ermittiung der notwendigen Anzahl der Stellplat-
ze ist die Steliplatzsatzung der Stadt Kassel maBgeblich.

Die ebenfalls festgelegten Mindeststandards flr die GroBe, Beschaf-
fenheit und Gestaitung sind auch bei der Herstellung von Stellplétzen
im Plangebiet anzuwenden. Hierzu z8hlen insbesondere die Oberfli-
chengestaltung bzw. Wasserdurchléssigkeit der Stellplétze und die in
Verbindung mit den Stellplatzen zu pflanzenden Baume,

Damit trotz der neuen Bebauung ein moglichst hoher Antell vegetati-
onstahiger Fl&iche erzielt wird, sind grundséatzlich Flachdacher und flach
geneigte DAcher extensiv zu begrinen. Weil sich bel vergleichbaren
Projekten in Bezug auf die Hohe regelméBig nur eine eingeschréankte
Vegetationsentwicklung aufgrund der Wind- und Sonnenexposition
realisieren &sst, kommt auch im vorliegenden Fall wegen des deutlich
geringeren Pflege- und Unterhaltungsaufwands nur eine extensive Be-
grinungin frage.

Insgesamt vermindert die vorgesehene Dachbegriinung den Aufhet-
ungsgrad der versiegelten Fldche, leistet einen positiven Beitrag fur
das Kleinklima und &gt daher zur Minimierung des baulichen Eingriffes
bel. Zusatzlich kann das begrinte Dach einen Teil des Niederschlags-
wassers aufnehmen, wodurch die Gesamtabfiussmenge reduziert und
die Kanalisation entlastet wird.

Da der Vorhabentrager gleichzeitig auch plant, Anlagen zur Ausnut-
zung von Sonnenenergie auf Teilfidchen des Daches anzuordnen, die
aus Okologischer Sicht ebenfalls positiv zu bewerten aber mit einer Be-
grinung nur bedingt vereinbar sind, wird zu diesem Punkt eine Aus-
nahmeregelung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die festgesetzien Vorgaben in Bezug auf die Grundstiicksfreiflachen
sichern ein Mindestmal an unversiegelter Fiiche. Sie tragen dazu bei,
das Erscheinungsbild der Umgebung auch auf den Geltungsbereich
des hier vorliegenden Bebauungsplanes zu Ubertragen. Nicht zuletzt
wegen der geplanten - teilweise auch offentlichen - Erdgeschossnut-
zung {(z. B. Cafeteria mit Publikums- bzw. Kundenverkehr) gentigt eine
durchweqg gértnerische Gestaltung den funktionalen Anforderungen
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(auch Stellplatzerfordernis, Feuerwehizufahit) nicht. Es ist jedoch beab-
sichtigt, Uber die Festsetzung eines verbindlichen Anteils an unversie-
gelter flache zu einer insgesamt gartendhnlichen Gestaltung zu kom-
men, die neben den Anspriichen an das Erscheinungsbild auch unter-
schiedliche Art und Intensit&t von Nutzungsansprichen berticksichtigt.

Die Mulltrennung hat zu einer Zunahme der je Grundstick erforderii-
chen Milltonnen gefdhrt. Die fur die Mllisammiung und Lagerung auf
den Grundstucken erforderlichen Fléchen sind groBer geworden und
damit auch ihre Bedeutung fUr das Erscheinungsbild des Offentlichen
Raumes. Die Standarte sind so anzuordnen, dass sie von der StraBe aus
nicht sichtbar sind - entweder baulich integriert oder entsprechend
abgepflanzt im westlichen Grundsticksrandbereich.
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7. Durchfiihrung und Kosten

Das Bauleitplanverfahren wurde auf der Grundlage der Anwendung
des § 13 BauGB fir das beschleunigte Verfahren mit den folgenden
Verfahrensschritten durchgefahrt:

Aufstellungsbeschiuss

04.10.2010 Stadtverordnetenversammiung
Entwurfs- und Offenlegungsbeschluss
04.11.2010 Onsbeirat Brasselsberg
25.11.2010 Bau- und Planungskommission
06.12.2010 Magistrat
27.01.2011 Ausschuss fur Stadtentwickiung und Verkehr
07.02.2011 Stadtverordnetenversammiung
07.03.-08.04.2011  Offentliche Auslegung
08.04.2011 Fristende Tragerbetelligung, parallel zur Offentli-

chen Auslegung (Anschreiben vom 23.02.2011)
16.06. - 01.07.2011 emecute offentliche Austegung

01.07.2011 Fristende fUr emneute Tr&gerbeteiligung, parallel
zur erneuten offentlichen Auslegung {(Anschrei-
ben vom 08.06.2011)

Herbst 2011 Beschluss Durchfiihrungsvertrag und

Satzungsbeschluss (geplant}

Samiliche Kosten der MaBnahme wégt der Vorhabentréger.
Hierunter fallen vor allem die Kosten

- fUr den Grunderwerb,

- fur die Bauleitplanung,

- fr die Aufbereitung des Grundstiicks sowie

- fdr die Realisierung der HochbaumaBnahme (inkl. AuBenanlagen).

Mit der Realisierung des Vorhabens soll im Jahr 2011 begonnen wer-
den, sobald das Bebauungsplanverfahren so weit fortgeschiitten ist,
dass die Genehmigungsfahigkeit der Gesamtmabnahme ausreichend
sichergestellt ist.

Vorgezogen wéren natldich bereits vordaufende OrdnungsmaBnah-
men - vor aflem der Abbruch des vorhandenen Geb&udes {ehem,.
Lottermoser) und eventuell die Grundstiicksvorbereitung - mdglich,
Aus Sicht des Investors erscheint dieser erste Schritt der Umsetzung je-
doch nur sinnvoll, wenn das geplante Bauvorhaben rechtlich abgesi-
chert ist, so dass von dieser Seite der Einstieg in die Realisierung auch
erst nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens bzw. bei Erreichen
einer ausreichenden Planungssicherheit erfolgen soll.

Die Neuordnung im offentlichen StraBenraum erfolgt sinnvollerweise
erst nach Abschluss der HochbaumaBnahmen, weil ansonsten nicht
auszuschlieBen wére, dass die neu hergesteliten Fachen durch Bau-
verkehr und BaumaBnahmen wieder beschadigt werden.
Verbindliche Absprachen zwischen Stadt und Vorhabentrdger zur
Zeitplanung und zur Kostenregelung finden sich im stadtebaulichen
Vertrag zur Durchfiihrung des Vorhabens.
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Im vorliegenden Fall sind neben der Herstellung der Flachen im Stra-
Benraum der AhrensbergstraBe auch die Zuordnung und Unterhaltung
der Stellplatze zu regein.

Die Vorgaben zur Gestaltung werden im zugehorigen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan fixiert, der ebenfalls verbindlicher Bestandteil des hier
voriegenden Bebauungsplanes ist.

aufgestellt
Kassel, den 15.08.2011 Kassel, den 15.08.2011
gez. Spangenberg gez. Moller

{Stadt Kassel) (Planverfasser)
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Anhang
Anlage 1 - Textliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung

1.1 Innerhalb der zeichnerisch festgesetzien Fldchen mit dem einzigen
Zusatz 'Alten- und Pllegeheim’ sind ausschlieBlich Einrichtungen und
Nutzungen zulfssig, die der Zweckbestimmung ‘Alten- und Pflege-
heim’ dienen bzw. zuzuordnen sind.

Hierzu z&hlen insbesondere folgende Nutzungen:

- Wohnnutzung

- Bro- und Geschéftsraume

- Veranstaltungs- und Gemeinschafisréume

- Versorgungseintichtungen, die dem téglichen Bedarf dienen
- stationére und mobile Serviceeinrchtungen.

1.2 Fur die nach 1.1 zuléssigen mobilen Serviceeinrichtungen gilt eine
Begrenzung der (dienstiichen) Einsatzfahrzeuge:

Die Summe aller Finsatzfahrzeuge darf 20 Kiz nicht tberschreiten.

1.3 Die zeichnerisch festgesetzten Fliichen mit dem Zusatz ‘Linrchtun-
gen fiir den Katastrophenschutz - Perspektive: Alten- und Pllege-
heim' dienen der Unterbringung von Einrichtungen in Zusammen-
hang mit dem zivilen Katastrophenschutz.

Darliber hinaus sind ausschlieflich Einrichtungen und Nutzungen zu-
iassig. die - entsprechend 1.1 - der Zweckbestimmung ‘Alten- und
Pilegeheim' dienen bzw. zuzuordnen sind.

Auf die Nutzung ‘Einrichtung fir den Katastrophenschutz' folgt die
Nutzung ‘Alten- und Pllegheim’. Wenn die Hachen nicht mehr fir
den Katastrophenschutz beansprucht werden, richtet sich die Zulés-
sigkeit von Nutzungen nach 1.1.

2. MaB der baulichen Nutzung
2.1 Die Grundfliiche der Hauptgeﬁéude daif
-in der Teifidche 1 insgesamt 1,200 m2 und -
-in der Teiflache 2 insgesamt 2,000 m? und
-in der Teiflache 3 insgesamt 1.100 m? und
-in der Tellldche 4 insgesamt 600 m?  nicht dberschreiten.
Die maximale Grundfidche fir die sonstigen befestigten Flachen
{wie Zufahrten, Stellpldtze, AuBenanlagen und bauliche Anlagen
unterhalb der Geldndeoberfiiche) darf entsprechend § 19 (4) Satz
3 BauNVO in der Tellft&che 3 insgesamt 800 m? nicht Uberschreiten.

2.2 Die Voligeschossflache der Hauptgebéude darf
- in der Teilflache 1 insgesamt 4.400 m? und
- in der Teilflache 2 insgesamt 6.400 m? und
-in der Teilfldche 3 insgesamt 4.000 m? und
- in der Teill&che 4 insgesamt 2.000 m2  nicht tiberschreiten.

2.3 Die maximale Hohe der Gebéude (OK) betragt
- fir Teilflache 1 (Fimsbachstrafle 6) 324 m ONHN,
- fur Teilfidche 2 (AhrensbergstraBe 21) 328 m GNHN,
- -fur Teilfldche 3 (AhrensbergstraBe 23} 328 m UNHN,
- for Teiflache 4 (Ahrensbergstrae 23a) 328 m GNHN.
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Von den in Satz 1 genannten Hohenbeschrdnkungen sind unterge-
ordnete Bauteile wie z.B. Schornsteine, Abluftanlagen etc. ausge-
nommen,

3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflzichen

31 Die zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzten Baufenster dirfen
durch untergeordnete Bautejle wie z.B. Balkone, Vord&cher um bis
zu 1,50 m Uberschritten werden.

4, Stellplatze und Garagen

41 Oberidische Stellplatze - auch Oberdachte Stelplatze (Carports) -
und Tiefgaragenstelplétze sind ausschlieBlich innerhalb der zeichne-
risch festgesetzten Baufenster sowie innerhalb der als 'Flachen flr
Stellplétze / Tiefgaragenstellplatze' zeichnerisch ausgewiesenen Teil-
flachen zuldssig.

4,2 Oberrdische Garagen sind nicht zul&ssig.

5, MaBnahmen zum DassiVen Schallschutz an Gebduden

Als Ergebnis orientierender schalltechnischer Berechnungen ist im Plange- -
biet mit einer Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1,
Beiblatt 1 durch den &ffentichen StraBenverkehr 2u rechnen,

Daher gilt fiir Neubauten:

51 Die individuellen Wohn- und Schiafrdume mit einer nicht nur vor-
bergehenden Nutzung sind Uberwiegend nach den zu den Larm-
quellen Korrad-Adenauer-StraBe und DruseltalstraBe) abgewand-
ten Seiten, also nach Stiden und Osten, auszurichten.

52  Fir die Belliftung von Geb&uden mit Wohnnutzung ist ein automati-
sches System der Wohnraumbeliiftung vorzusehen, so dass zur Frisch-
luftversorgung nicht notwendigerweise Fenster zu 6ffnen sind.

53 Fir die GesamtauBenbauteile ist unter Berlicksichtigung der DIN
4109 'Schallschutz im Hochbau - Tabelle 8' ein resultierendes Schall-
damm-MaB Rw, res. nachzuweisen, das den Forderungen der DIN
4109 entspricht und die Einhaltung der Schallschultzstufe | nach VDI-
Richtlinie 4100, Ausgabe 2007-08 'Schallschutz von Wohnungen, Kri-
terien fiir die Planung und Beurtellung” gewéahrleistet.

54 En entsprechender Nachweis zu 5.1. bis 53 ist im Baugehehmi-
gungsverfahren zu erbringen.’ ‘

8. Gebiete, in denen bestimmte luftverunreinigende Stoffe nicht oder
nur beschrankt verwendet werden dirfen

6.1  Die Verwendung fester fossiler Brennstoffe geméaB 1. BimSchv § 3 (1)
Nr. T bis 3a (Kohle, Koks, Torf) zum Betrieb von Heizanlagen ist nicht
ZuIAssig,

8.2 Anlagen, die unter die Verordnung zur Emissionsbegrenzung von
teichtfiichtigen halogenierten  organischen Verbindungen (2.
BimSchV) fallen, sind nicht zul&ssig.

7. Fiachen mit Bindungen ftir die Bepflanzung und fiir die Erhaltung von
Baumen und StrAuchern und Flachen fiir das Anpfianzen von Biu-
men und Struchern

7.1 Die standortgerechten einheimischen Gehdlze innerhalb der Fl&-
chen mit Bindungen. fur die Bepflanzung von B&dumen und Stréu-
chemn sind dauerhaft zu sicherm und zu pflegen.
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7.2 Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Fidchen zum Anpflanzen
van Baumen und Strauchern sind Hecken aus standortgerechten
einheimischen Gehdlzen der folgenden Arten aufzubauer:

Baume Str&uchear
Fiche (Quercus robur) Hartriege! (Comus sanguinea)
Esche (Fraxinus excelsiorn) Hainbuche (Carpinus betulus)

Feld-Ahom (Acercampestre}  Hasel (Corylus avellana)
Feld-Ume (Umus campestris)  Heckenkische (Lonicera xylosteumn)
Hainbuche (Carpinus betulus)  Holunder (Sambucus nigra)

Rotbuche (Fagus sylvatica) Hundsrose (Rosa canina)
Traubeneiche (Quercus petrea) Komelkische (Comus mas)
Vogelkirsche (Prunus avium) Pfaffenhiitchen (Euonymus européus)

Vogelbeere (Sorbus aucuparia) Schneeball (Vibumum opulus)
Schiehe (Prunus spinosa)
Traubenholunder (Sambucus racemosa)
WeiBdom (Crategus monogyna)
Wolliger Schneeball (viburmum lantana)
sowie Obstgehtize (B&ume und Stréucher)
Bei allen Pllanzungen sind als Planzmaterial mindestens B&ume mit einem
Stammmumfang 12/14 cm, Heister der Sortierung 150/175 und zweimal ver-
pflanzte Str&ucher je nach Art in der Sortierung 60/80, 80/100 oder 100/150
Zu verwenden.
7.3 Samtliche Geholze der festgesetzten Pflanzungen sind dauerhaft zu
pflegen und bei Abgang gieichartig und gleichwertig zu ersetzen.

7.4  Samtliche Gehdlze-der festgesetzten Pllanzungen sind fachgerecht
zu verankem und vor Verbiss zu schiitzen.

7.5 Beiallen Pllanzungen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu Ver- und
Entsorgungsteitungen einzuhalten. Eine Unterschreitung des in Satz 1
genannten Abstands ist nur in Absprache mit dem jewelligen Ver-
sorgungsunternehmen zul&ssig.

Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung nach § 81 Hessischer Bau-
ordnung '

8.  Art Gestaltung und Hohe von Einfriedungen - § 81 (T} \r, 3 HBO

8.1 Zur Einfiedung der Grundstlicke sind an den dem &ffentlichen Stra-
Benraum zugewandten Grenzen ausschlieBlich folgende Bauweisen
- auch in Kombination - zul&ssig:

- Mauem

-lebende Hecken der unter 7.2 genannten Arten

- Holz-Staketenzéune mit senkrechter Gliederung

- Metalizdune mit senkrechter Gliederung

Zur Einfriiedung der Grundstiicke sind an den nicht in Satz 1 genann-
ten Grenzen ausschilieBlich folgende Bauweisen zulassig:

- lebende Hecken der unter 7.2 genannten Arten

- Holz-Staketenzdune mit senkrechter Gliederung

- Maschendrahtz&uime nur in Verbindung mit lebenden Hecken

82 Die maximale Hohe von Einfriiedungen betrdgt 1,50 m.

8.3  Wenn die topografischen Verhiltnisse es erfordem, kann von den in
8.1 und 8.2 genannten Vorgaben fir die Gestaltung abgewichen
werder,
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9, Gestaltung von Stellplitzen - § 81 (1) Ni. 4 HBO

9.1 Die Fldchen der Stellpidtze sind in wasserdurchldssiger Bauweise
(Pllasterung mit mindestens 15 % Fugenantei, Schotterrasen, was-
sergebundene Decke o. &.) als teilversiegelte Fldchen herzustelien.
Hiervon ausgenomimen sind Stellplatzitichen in Bauwerken und die

- Steliplatzfidchen, die wegen ihrer funktionalen Edordemisse (z.B. roll-
stuhlgerecht) einen hdheren Versiegelungsgrad erfordern.

9.2  Die unbefestigten Fldchen im Bereich von Steliplétzen sind mit einer
extensiven Wieseneinsaat zu begriinen und extensiv zu unterhalten.
Die Baumstandorte sind mit einer offenen Vegetationsfléiche von
mindestens 4 Nk zu versehen. Abweichungen aufgrund ortlich ent-
gegenstehender Bedingungen kénnen ausnahmsweise zugelassen
werden. Einzelne Baumstandorte sind vor dem Befahren zu schit-
zen. :

9.3 Iwur Gliederung und Engrinung der Parkplétze ist je 6 Stelipldtze 1
standortgerechter Baum zwischen den einzelnen Steliplétzen oder
an deren Rand zu pflanzen. Zeichnerisch festgesetzte BAume kdn-
nen hierauf angerechnet werden.

Als Planzrmaterial sind standortgerechte heimische Laubgehtize der’
unter 7.2 genannten Arten mit einem Stammumfang von mindes-
tens 16/18 cm zu verwenden.

Beim Ausfall von Gehdlzen sind diese entsprechend nachzupflan-
zen.

10. Dachbearlinung- § 81 (1) Nr. 5 HBO

101 Flachdacher sind mit einer extensiven Begrinung zu versehen, die
dauerhaft z1 erhalten ist. Ausgenommen sind die Dachffachenan-
teile, die flir Anlagen zur Aushutzung von Sonnenenergie genutzt

werden,
11.__ Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfieifidchen - § 81 (1) Nr.
5 HBO :

- 111 Mindestens 50 % der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache ist gart-
nerisch zu gestalien.

Innerhalb der privaten Grundstlcksfidchen sind FuBwege nur in was-
serdurchldssiger Bauweise (Pflasterung mit mindestens 15 % Fugen-
antell, Schotterrasen, wassergebundene Decke o, 4.} als teilversie-
gelte Fachen herzustellen,

Hiervon ausgenommen sind Flidchen, die wegen ihrer funktionalen
Erfardernisse {(z.B. rolistuhigerecht} einen hdheren Versiegelungsgrad
erfordern oder/und wegen ihrer Nutzung eine potenzielle Gefahr-
dung ftr Boden, Natur und Landschaft darstellen.

11.2  Die auf den privaten Grundstiicken liegenden Flachen zur Aufnah-
me von Militonnen sind durch bauliche oder gamnerische MaB-
nahmen so zu gestaiten, dass sie vom Offentichen StraBenraum
nicht direkt einsehbar sind.

11.3  Innerhalb des Geltungsbereiches sind ausschiieBlich standortgerech-
te heimische Laubgehdlze zulsssig. Neben allen heimischen Obst-
baumsorten sind die unter 7.2 genannten Arten zu verwender,
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Hinweise

1. Fur den Geltungsbereich gilt die Satzung zur Herstellung, Abidsung
und Gestaltung von Stellplétzen und zur Herstellung von Absteliplat-
zen fir Fahrréder (Steliplatzsatzung) in ihrer jeweils giiltigen Fassung.

2. Fur den Geltungsbereich giit die Satzung zum Schutz des Baumbe-
standes in der Stadt Kassel (Baumschutzsatzung) in ihrer jeweils goilti-
gen Fassung.

3. Soliten bei Erdarbeiten organoleptische Aufféligkeiten auftreten, ist
unverziglich die zustandige Behdrde zu informieren. Gegebenen-
falls sind entsprechende Bodenuntersuchungen zu veranlassen
und/oder entsprechende MaBnahmen zur Behandiung des Bodens
einzuleiten.

4, Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der quantitativen
Schutzzone B1 - innere Zone - des mit Verordnung vom 02.10.2006
(StAnz. 46/2006, S. 2634) amifich festgesetzten Hellquellenschutzge-
bietes fur die staatiich anerkannte Heilquelle ‘1B Wihefmshohe 3.
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Anlage 2 - Ermittiung Verkehrsldrmbelastung Druseltalstrae

Verkehrsldrm Druseltalstrafie

Die vorhandene Larmbelastung durch den StraBenverkehr auf der
DruseltalstraBe ist im weiteren Verfahren zu bertcksichtigen.

im Hinblick auf die geplante Bebauung (Uberwiegend Wohnnutzung)
ist die Beeintrachtigung durch den Verkehrslarm auf der Grundlage
der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) zu berlicksichtigen. Die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 liegen fur Allgemeine Wohngebiete bei
tags 55dB
nachts 45 dB

Fur den voriegenden Fall wurde eine vereinfachte Modelrechnung
durchgefthrt:

Beziiglich der Verkehrsmengen auf der DruseltalsraBe wird auf die
Angaben aus dem Generalverkehrsplan GVP von 2003 zurtickgegrif-
fen, Diese werden mit neueren Zahlen abgeglichen. Fir den Abschnitt
zwischen Konrad-Adenauer-Strafie und Heintich-Schiitz-Allee werden
im Rahmen der Analyse auf der Basis der Grundwerte (von 1995}
18.400 Kfz angegeben.

FOr die verschiedenen Hochrechnungsszenarien wurde jeweils das Jahr
2010 angenommen. Die Verkehrsbelastung auf der Diuseltalstrale
~wurde hier mit 23.600 Kfz (Hochrechnung Status quo-Fall) bzw. 24.000
{Prognose fir 2010 Planfall 1) und 23.700 Kfz (Prognose fUr Planfall 2)
ermittelt. :
Tatsachlich wurden bereits 2004 bei einer Verkehrszahlung der Stadt
Kassel rund 24.800 Fahrzeuge ermittelt - hier waren bereits alle Progno-
se-Falle Gberschritten. '

Fir die Ermittiung der Larmbelastung wird eine Verkehrsmenge von ge-
rundet 25.000 Pkw {mit einem Lkw-Anteil von 20% tags und 10% nachts)
angenommen, Eine Steigerung der absoluten Verkehrsmenge um 10
% - 20 % wirkt sich nur mit etwa 1-2 dB aus.

Der errechnete Beurteillungspegel am Immissionsort berticksichtigt ne-
ben der Verkehrsstarke verschiedene Korrekturfaktoren' wie die zulé&s-
sige H&chstgeschwindigkeit (50 km/h), die Oberflachenbeschaffenheit
der Fahrbahn (glatte Asphaltdecke), die Steigung bzw. das Gefélle
(angenommen 7 %) sowie einen Abstand zur Grenze des Baugrund-
stticks von 60 m - 80 m (bei anndhernder Hohengleichheit von Larm-
quelle und Immissionspunkt).

Die Berechnung des Beurtellungspegels ergibt sich aus den folgenden
Gleichungen:

Berechnung der Schallemission

Ermittiung des langenbezogenen Schalleistungspegels

Lw = Lm®@ + Alsyo + Alv + Alsg + 17,6 db{A)

Ermittiung des mafBgeblichen Beurteitungspegels
Lt = Leng - Lsy + Alx  mit
Lme = L) + Alsyo + ALy + Alsig+ Als o
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Hieraus ergeben sich folgende Werte:

fir 60 m far80m
tags 65,7 cB £3,7dB
nachts 55,2 dB 53,2dB

Aus dieser Uberschlagigen Ermittiung ergibt sich, dass die o. g. Orientie-
rungswerte der DIN 18005 unter Annahme der zuvor genannten Be-
dingungen folglich um rund 8 - 10 dB (iberschritten werden.
Im Bebauungsplan baw., bei der Realisierung des Vorhabens sind daher
MaBnahmen vorzusehen, die geeignet sind, die Wohngualitdt und ge-
sunde Wohnverhéltnisse zu sichern, wie: ’
- Geb&udeanordnung: Abrlicken der Bebauung von der Drusel-
talstraBe -
Grundrissgestaltung: Crientierung der Wohn- und Schlafrdume zu
den [armabgewandten Seiten
- kontrolierte Wohnraumidiftung
- bauliche SchallschutzmaBnahmen (aktiv an der Larmquelle) oder
passiv (am Gebéaude)
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Anhang

Anflage 1 - Textliche Festsetzungen

1 At der baulichen Nutzung _

1.1 Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Hachen mit dem einzigen
Zusatz 'Alten- und Pllegeheim’ sind ausschiieflich Einrichtungen und
Nutzungen zuldssig, die der Zweckbestimmung ‘Alten- und Pllege-
heim' dienen bzw. zuzuordnen sind.

Hierzu z&hten insbesondere folgende Nutzungen:

- Wohnnutzung

- BUro- und Geschéftsrtiume

- Veranstaltungs- und Gemeinschaftsraume

- Versorgungseinrichtungen, die dem téglichen Bedarf dienen
- statfongre und mobile Serviceeinrichtungen. '

1.2 Fir die nach 1.1 zuldssigen mobilen Serviceeindchtungen gilt eine
Begrenzung der {dienstiichen) Einsatzfahrzeuge:

Die Summe aller Einsatzfahrzeuge dart 20 Kfz nicht Giberschreiten.

1.3 Die zelchnerisch festgesetzten Flachen mit dem’ Zusatz 'Einrichtun-
gen fir den Katastrophenschutz - Perspektive: Alten- und Pflege-
heim' dienen der Unterbringung von Einrichtungen in Zusammen-
hang mit detn zivilen Katastrophenschutz.

Dar{iber hinaus sind ausschiieflich Einfichtungen und Nutzungen zu-
lassig, die - entsprechend 1.1 - der Zweckbestimmung 'Alten- und
Pllegeheim' dienen bzw. zuzuordnen sind.

Auf die Nutzung ‘Einrichtung fiir den Katastrophenschutz' folgt die
Nutzung 'Alten- und Pflegheim’. Wenn die Flachen nicht mehr flr
den Katastrophenschutz beansprucht werden, richtet sich die Zulds-
sigkeit von Nutzungen nach 1.1,

2. Maf} der baulichen Nutzung
21  Die Grundfidche der Hauptgebaude darf
-in der Teilfdche 1 insgesamt 1.200 m? und
-in der Telildche 2 insgesamt 2.000 m? und
-inder Tellfl&che 3 insgesamt 1.100 m2 und
- in der Teilfldche 4 insgesamt 600 m?  nicht Uberschreiten.
Die maximale Grundflache fir die sonstigen befestigten Flachen
(wie Zufahrten, Stellpiatze, AuBenanlagen und bauliche Anlagen

unternalb der Gelandeoberfidche) darf entsprechend § 19 (4) Satz
3 BauNVO in der Teifidche 3 insgesamt 900 m? nicht iberschreiten.

2.2 Die Vollgeschossflache der Hauptgebdude darf
-in der Teilfliche 1 insgesamt 4.400 m? und
- inder Teilfliche 2 insgesamt 6.400 m2 und
-in der Teilfltche 3 insgesamt 4.000 m? und
-in der Teilfldche 4 insgesamt 2.000 m?2 nicht dberschreiten.

2.3  Die maximale Hohe der Geb&ude (OK) betrégt
- fur Teiflache 1 (FirnsbachstraBe 6) 324 ONHN,
- fir Teilftéiche 2 (Ahrensbergstrae 21) 328 m GNHN,
- fir Telifldche 3 (AhrensbergstraBe 23) - 328 m GNHN,
-fur Teilftdiche 4 (AhrensbergstraBe 23a) 328 m GNHN.
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Von den in Satz 1 genannten Hohenbeschrénkungen sind unterge-
ordnete Bauteile wie z.B. Schornsteine, Abluftanlagen etc. ausge-
nommen.

3. Bauweise, tiberbaubare Grundstiicksflachen

3.1 Die zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzten Baufenster diirfen
durch untergeordnete Bauteile wie z.B. Balkone, Vordacher um bis
71 1,50 m Uberschritten werden.

4, Stellplitze und Garagen

41  Oberirdische Stellpldtze - auch tberdachte Stellplatze (Carports) -
und Tiefgaragensteliplatze sind ausschiiellich innerhalb der zeichne-
risch festgesetzten Baufenster sowie innerhalb der als Flachen fir
Steliplédtze / Tiefgaragenstelptatze’ zeichnerisch ausgewiesenen Teil-
flachen zuldssig.

4.2  Oberrdische Garagen sind nicht zuléssig.

5, MaBnahmen zum passiven Schallschutz an Gebduden

Als Ergebnis orienticrender schalltechnischer Berechnungen ist im Plange-
biet mit einer Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1,
Beiblatt 1 durch den offentlichen StraBenverkehr zu rechnen,

Daher gilt fir Neubauten:

51 Die individuellen Wohn- und Schiafrdume mit elner nicht nur voru-
bergehenden Nutzung sind Uberwiegend nach den zu den Larm-
quellen (Konrad-Adenauer-StraBe und DruseltalstraBe) abgewand-
ten Seiten, also nach Stden und Osten, auszurichten,

52 fur die Belliftung von Gebéuden mit Wohnnutzung ist ein automati-
sches System der WohnraumbelUftung vorzusehen, so dass zur Frisch-
iuftversorgung nicht notwendigerweise Fenster zu offnen sind.

53 Fur die GesamtauBenbauteile ist unter Berlicksichtigung der DIN
4109 'Schaflschutz im Hochbau - Tabelle 8 ein resultierendes Schall-
damm-MaB Rw, res. nachzuweisen, das den Forderungen der DIN
4109 entspricht und die Einhaltung der Schalischutzstufe Il nach VDI-
Richtlinie 4100, Ausgabe 2007-08 'Schalischutz von Wohnungen, Kri-
terien flr die Planung und Beurtellung' gewahrieistet.

54 Ein entsprechender Nachweis zu 5.1. bis 5.3 ist im Baugenehmi-
gungsverfahren zu erbringen.’

6. Gebiete, in denen bestimmte luftverunreinigende Stoffe nicht oder
nur beschrankt verwendet werden darfen

6.1  Die Verwendung fester fossiler Brennstoffe gemés 1. BimSchV § 3 (1)
Nr. 1 bis 3a (Kohle, Koks, Torf) zum Betrieb von Heizanlagen ist nicht
Zulassig. ‘

6.2 Anlagen, die unter die Verordnung zur Emissionsbegrenzung von
leichtiiichtigen  halogenierten  corganischen  Verbindungen (2.
BimSchV) fallen, sind nicht zul&ssig.

7. Flichen mit Bindungen fiir die Bepflanzung und fir die Erhaltung von
Baumen und Strt8uchern und Fl&chen fir das Anpflanzen von B&u-
men und Straucherm

7.1 Die standorigerechten einheimischen Gehtize innerhalb der Fl&-
chen mit Bindungen fir die Bepflanzung von B&umen und Str&u-
chern sind dauerhaft zu sichem und zu pflegen.
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7.2 Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Str&uchern sind Hecken aus standortgerechten
einheimischen Geholzen der folgenden Arten aufzubauen:

Baume : StrAucher
Eiche (Quercus robiur) Hartriegel (Comus sanguinea)
Esche {Fraxinus excelsior) Hainbuche (Carpinus betulus)

Feld-Ahom (Acer campestre)  Hasel (Corylus avellana)

Feld-Ume (Umus campestris) Heckenkirsche {Lonicera xylosteumy

Hainbuche (Carpinus betulus)  Holunder (Sambucus nigra)

Rotbuche Fagus sylvatica) Hundsrose {(Rosa canina)

Traubeneiche (Quercus petrea) Komelkische {Comus mas)

Vogelkirsche (Prunus aviurm) Praffenhtitchen (Euonymus europaus)

Vogelbeere (Sorbus aucuparia) Schneeball (Vibumum opulus)
Schlehe (Prunus spinosa)
Traubenholunder Sambucus racemosa)
WeiBdom (Crategus monogynay)
Wolliger Schneeball (Vibumum lantanay)

sowie Obstgehdize (Baume und Straucher)
Bei allen Pllanzungen sind als Pllanzmaterial mindestens Baume mit elnem
Stammumfang 12/14 cm, Heister der Sortierung 150/175 und zweimal ver-
pflanzte Straucher je nach Art in der Sortierung 60/80, 80/100 oder 100/150
2u verwenden.

7.3 Samtliche Genhdlze der festgesetzien Pilanzungen sind dauerhatft zu
pflegen und bei Abgang gleichartig und gleichwertig zu ersetzen.

7.4 Samtiche Geholze der festgesetzten Pllanzungen sind fachgerecht
zu verankem und vor Verbiss zu schiitzen.

7.5  Belalen Plianzungen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu Ver- und
Entsorgungsleitungen einzuhaiten. Eine Unterschreitung des in Satz 1
genannten Abstands ist nur in Absprache mit dem jewelligen Ver-
sorgungslirntermnehmen zuléssiq.

Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung nach § 81 Hessischer Bau-
ordnung

8. At Gestaltung und Héhe von Einfriedungen - § 81 (1) Nr. 3 HBO
8.1  Zur Einfliedung der Grundstlcke sind an den dem offentlichen Stra-
Benraum zugewandien Grenzen ausschlieBlich folgende Bauweisen
- atch in Kombination - zuléssiq:
- Mauerm
- lebende Hecken der unter 7.2 genannten Arten
- Holz-Staketenzéune mit senkrechter Gliederung
- Metallz&une mit senkrechter Gliederung
Zur Einfiedung der Grundstlicke sind an den nicht in Satz 1 genann-
ten Grenzen ausschlieBlich folgende Bauweisen zuléssig:
- lebende Hecken der unter 7.2 genannten Arten
- Holz-Staketenzaune mit senkrechter Gliederung
- Maschendrahtz&ume nur in Verbindung mit tebenden Hecken

' 82  Die maximale Hohe von Einfiedungen betragt 1,50 m.

8.3 Wenn die topografischen Verhaltnisse es erfordern, kann von denin
8.1 und 8.2 genannten Vorgaben fir die Gestaltung abgewichen
werden.
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9. Gestaltung von Stefiplatzen - § 81 (1) Nr, 4 HBO

9.1  Die Fachen der Stelplétze sind in wasserdurchléssiger Bauweise
* (Pflasterung mit mindestens 15 % Fugenantei, Schotterrasen, was-
sergebundene Decke o. &.) als teilversiegelte Flachen herzustellen.
Hiervon ausgenommen sind Steliplatziidchen in Bauwerken und die
Steliplatzflidachen, die wegen ihrer funkticnalen Erfordernisse (z.B. roll-
stuhigerecht) einen hdheren Versiegelungsgrad erfordern.

9.2 Die unbefestigten Fidchen im Bereich von Steliplétzen sind mit einer
extensiven Wigseneinsaat zu begrinen und extensiv zu unterhalien.
Die Baumstandorte sind mit einer offenen Vegetationsfliche von
mindestens 4 m? zu versehen, Abweichungen aufgiund ortlich ent-
gegenstehender Bedingungen kdnnen ausnahmswaeise zugelassen
werden. Einzelne Baumstandorte sind vor dem Befahren zu schiit-
zen.

93 Zwr Gliederung und Eingrinung der Parkplétze ist je 6 Stellplatze 1
standortgerechter Baum zwischen den einzeinen Stellplatzen oder
an deren Rand zu pflanzen. Zeichnerisch festgesetzte Baume kon-
nen hierauf angerechnet werden.

Als Pllanzmaterial sind standortgerechte helmtsche Laubgeholze der
unter 7.2 genannten Arten mit einem Stammumfang von mindes-
tens 16/18 cm zu verwenden.

Beim Ausfall von Gehdlzen sind diese entsprechend nachzupflan-
zen,

10, _Dachbegriinung- § 81 (1) Nr. 5§ HBO _

10.1  Flachdé&cher sind mit einer extensiven Begriinung zu versehen, die
dauerhaft zu erhalten ist. Ausgenommen sind die Dachfldchenan-
telle, die fur Anlagen zur Aushutzung von Sonnenenergie genutzt
werden.

11, Gestaliung und Bepflanzung der Grundsticksfreiflachen - § 81 (1) Nr.
5 HBO :

1.1 Mindestens 50 % der nichit Giberbaubaren Grundsticksfiache ist gért-
nersch zu gestalten.

tnnerhalb der privaten Grundsticksflachen sind FuBwege nur in was-
serdurchldssiger Bauweise (Pflasterung mit mindestens 15 % Fugen-
antell, Schotterrasen, wassergebundene Decke o. &.) als teilversie-
gelte Flachen herzustelien.

Hiervon ausgenommen sind Flachen, die wegen ihrer funktionaten
Erfordemisse (z.B. rolistuhigerecht) einen hoheren Versiegelungsgrad
erfordern oder/und wegen ihrer Nutzung eine potenzielle Geféhr-
dung for Boden, Natur und Landschaft darstellen.

11.2 Die auf den privaten Grundstticken liegenden Fiachen zur Aufnah-
me von Miiltonnen sind durch bauliche oder gartnerische MaB-
nahmen so zu gestalten, dass sie vom oOffentlichen Strafienraum
nicht direkt einsehbar sind.

11.3  Innerhalb des Geltungsbereiches sind ausschlieBlich standorigerech-
te heimische Laubgehoize zuldssig. Neben allen heimischen Obst-
baumsorten sind die unter 7.2 genannten Arten zu verwenden.

- 70 BAS « Querallee 43 « 34119 Kassel « Tel 0561 / 78 808 70 « mail@bas-kassel.de




Begriindung, Stand 08/2011

Hinweise

1. Fir den Gellungsbereich gilt die Satzung zur Herstellung, Ablosung
und Gestaltung von Stellpldtzen und 2ur Herstellung von Absteliplat-
zen fur Fahrrader (Stellptatzsatzung) in hrer jewedls glltigen Fassung.

2. ~ Flr den Geltungsbereich gilt die Satzung zum Schuiz des Baumbe-
standes in der Stadt Kassel (Baumschutzsatzung) in ihrer jeweils gulti-
gen Fassung.

3. Sollten bei Erdarbeiten organoleptische Aufféligkeiten auftreten, ist
unverziglich die zustandige Behorde zu informieren. Gegebenen-
falls sind entsprechende Bodenuntersuchungen zu veranlassen
und/oder entsprechende MaBnahmen zur Behandiung des Bodens
einzuteiten.

4, Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der quantitativen
Schutzzone B1 - innere Zone - des mit Verordnung vomn 02.10.2006
(StAnz. 46/2006, S. 2634) amtlich festgesetzien Heilquellenschutzge-
bietes fUr die staatlich anerkannte Heilguelie T8 Wihelmshdhe 3'.
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Zeichnerische Festsetzungen
Legende nach PlanZvO ‘

Geliungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)
Grenze des rdumiichen
Geltungsbereiches des B-Planes

Art der baulichen Nutzung {§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Alten- und Pflegeheim
Teilfldchen 1-3
(vl texdl. Feshsefung Ne. 1.1 1.2)

Finrichtung fur den Kafastrophenschutz

> Perspekiive: Alten- und Pllegeheim
Telifiiche 4 - ,

{vgl. textl. Festsefzung Nr. 1.3)

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. | BauGB)

B, Nufzungsschablone mit Angabe
R0 GR = maox. zuldssige Gebdudegrundfiache
GEA000. GF = max. zuldissige Geschossfiache

B ndel OK = max. zulissige Gebdivdehdhe
OK328M|  fiir die jeweils bezeichnete Teilfltiche

8. maoximal zulissige Gebdudegrundfliche
. GR1.I00  inm?(§ 16 und 19 BauNvQ]

B, maximal zulssige Geschossfiéiche
GF4.000 inm?{§ 16 und 20 BauNvQ)

: maximal zuldssige Gebudehdhe
8. OK 328 1 pMetem tber NHN (§ 16 und 18 BauNvO)

Abgrenzung unterschisdliches MaB
der Nufzung Innerhialb eines Baugebiets
{§ 16 Abs. 5 BauNVQ)]

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie §§ 22 und 23 BauNvQ)

& =2 Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BouNVO)
Fiichen fir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

[t 1 Fdche fir oberiidische Plw-Stellpldtze
| Tog | und/oder Tiefgaragenstelplaize
L. r.mgm . '

A 4 ufahitsbereiche
Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1Nr. 11 BauGB)

StraBenverkehrsfiichen

—a—d

Sffentliche Verkehrsflachen mit
besonderer Iweckbestimmung 'FuBweg'

Sffendliche Verkehrsfldchen mid
besonderer Iweckbestimmung ‘Stellplétze’

Anlage 5a

Fl&chen for Versor%ungsanlogen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Fldche i Versorgungsaniagen
Iweckbestimmung: Trafostation

Grinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BouGB}

diffentliiche Griinfldche mit der
Iweckbestimmung: Parkanloge

Baume und Stréucher (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 8auGB)
eseacccl  |Imarenzung von Fldchen zum Anpflanzen

[+] o

coconac| vOI BOUmen Und Strduchem

LA R XD 3 ]
L]

Umgrenzung von Fiichen mit Sindungen
fir die Erhaltung von Bumen und Siruchemn

2u erhaliende Béume

vorhandene Gebtiude

Kuiturdenkmal nach HDSchG

Abbruch vothandene Gebdiude

Grundfiiche des geplanten Geb&udes (EG)
1. Bauabschnift

McBkette, Angaben in Meter
Kronendurchmesser markanter Einzelbdume

Flursticksnummer

Flursticksgrenze
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Magistrat STADT KASSEL
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Az documenta-Stadt

Vorlage Nr. 101.17.259 Kassel, 14. November 2011

Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. IV/17 ,,Kasselfeld“
(Aufstellungsbeschluss)

Berichterstatter/-in: Stadtkammerer Dr. Jirgen Barthel

Antrag

Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten, folgenden Beschluss zu fassen:

,FUr den Bereich zwischen Zentgrafenstralde, DalwigkstralRe, Kasselfeld und Hohnemannstralle
soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaf? § 12 Baugesetzbuch (BauGB) als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13 a BauGB aufgestellt werden.

Ziel und Zweck der Planung ist es, den vorhandenen Gartnereibetrieb und die geplante bauliche

Entwicklung planungsrechtlich zu sichern, sie stadtebaulich vertraglich zu gestalten und die
Einfigung in die Umgebung zu gewahrleisten.”

Begrundung:

Die Bau- und Planungskommission und der Magistrat haben in ihren Sitzungen am 25.10.2011 und
14.11.2011 der Vorlage zugestimmt.

Die Erlauterung der Vorlage (Anlage 1), der Antrag des Vorhabentragers (Anlage 2), der Vorhaben- und
ErschlieRungsplan (Anlage 3) und ein Ubersichtsplan (Anlage 4) sind beigefiigt.

Bertram Hilgen
Oberbirgermeister



Stadtplanung, Bauaufsicht und Denkmalschutz Anlage 1

Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. IV/17 ,Kasselfeld”
(Aufstellungsbeschluss)

Erldauterung
1. Gegenwartige Situation

Der Planbereich liegt im Stadtteil Kirchditmold und ist gepréagt durch die stralRenbegleiten-
de, geschlossene Wohnbebauung in der Dalwigkstral3e, freistehende Wohnh&user in
Zentgrafenstral3e, Hohnemannstraf3e und Kasselfeld sowie durch den Géartnereibetrieb Uf-
felmann mit Wohnhaus, Verkaufsraumen und Produktionsflachen.

Daruiber hinaus befindet sich an der Ecke Hohnemannstral3e/Zentgrafenstrale ein Getran-
kemarkt.

Ca. 40 % des Planungsgebietes werden von Gartnereiflachen eingenommen, 50 % davon
zur Produktion von Schnittblumen.

Das Gebiet liegt im Geltungsbereich des seit 1989 rechtsverbindlichen einfachen Bebau-
ungsplanes Nr. 4 NW, Teil C, im Mal3stab 1 : 5000, der als Art der baulichen Nutzung rei-
nes Wohngebiet (WR) festsetzt. Der Bebauungsplan negiert damit den Gartnereibetrieb,

der seit 1934 hier ansassig ist.

Der Flachennutzungsplan des Zweckverbandes Raum Kassel stellt das Plangebiet als
Wohnbauflache (W) dar.

2. Anlass der Planung

Auf dem Gelande des heutigen Betriebsstandortes der Gartnerei Uffelmann befinden sich
gegenwartig vier Gewachshauser, das Wohnhaus und diverse Nebengebaude. An das
Wohnhaus ist ein kleiner Verkaufsbereich angegliedert, der verkehrsungiinstig nur tber die
AnliegerstralRe Kasselfeld fir Kunden und Lieferanten zu erreichen ist.

Zur Sicherung des Betriebes und seines Standortes sowie zur Verbesserung der Erschlie-
Bung und der Lage des Verkaufsraumes ist die Errichtung eines modernen Gewachshau-
ses auf der unbebauten Flache an der Hohnemannstral3e geplant. Hier soll ein ca. 340 m?
groRer Bereich fur ,warme Produktion und ein ca. 220 m2 groR3er Bereich fiur ,kalte Pro-
duktion” entstehen, an den sich rund 230 m2 Verkaufsflache sowie eine AulRenverkaufsfla-
che als Vorzone anschliel3en.

Da diese MaRnahme mit dem gtiltigen Planungsrecht nicht vereinbar ist, soll ein vorhaben-
bezogener Bebauungsplan aufgestellt werden.

3. Ziel und Zweck der Planung

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist es, den vorhandenen Gartnereibetrieb
und die geplante bauliche Entwicklung planungsrechtlich zu sichern, diese Entwicklung
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stadtebaulich vertraglich zu gestalten und die Einfligung in die Umgebung sicherzustellen.
Hierdurch sollen zum einen die Modernisierung und behutsame Erweiterung des beste-

henden Betriebs auf einen zeitgemafen technischen Standard ermdglicht und zum ande-
ren die sonstigen im Gebiet vorhandenen Nutzungen planungsrechtlich gesichert werden.

Fur den gesamten Geltungsbereich soll sich die kiinftig zulassige und festzusetzende Nut-
zungsart aus der bestehenden baulichen Umgebung ableiten, um den vorhandnen Charak-
ter des Gebiets zu wahren.

Aufgrund seiner Vorpragung bietet sich fir das Plangebiet eine Festsetzung als allgemei-
nes Wohngebiet entsprechend § 4 BauNVO an. Das Malf3 der baulichen Nutzung (Grund-
flachenzahl, Geschossigkeit, Gebaudehdhen) soll sich an der vorhandenen und angren-
zenden baulichen Struktur orientieren.

Um Aussagen zum Immissionsschutz treffen zu kénnen, werden im Rahmen eines anzu-
fertigenden Gutachtens die schallschutzrechtlichen Anforderungen und MaRnhahmen unter-
sucht und dargestellt. Hierbei soll sowohl die Gartnerei mit ihren Betriebsablaufen betrach-
tet, als auch der vorhandene Getrankemarkt einbezogen werden. Die wesentlichen Schall-
guellen bei den Nutzungen sind voraussichtlich die Anlieferung und Ablieferung sowie der
Kundenverkehr.

4. Verfahren

Der Vorhabentrager hat mit Schreiben vom 25. August 2011 die Einleitung des Verfahrens
zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemaf § 12 Abs. 2 BauGB
beantragt. Unter Anwendung des 8 13 a BauGB soll er als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung aufgestellt werden. Die Voraussetzung zur Anwendung dieses Instrumentes ist
gegeben, da der Geltungsbereich eine Gréf3e von ca. 18.400 m2 umfasst, so dass die ma-
ximal Uberbaubare Grundflache den Schwellenwert von 20.000 m2 gem. § 13 a BauGB
nicht erreichen wird. Die Durchfiihrung einer Vorprifung i. S. des 8 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr.
2 BauGB ist nicht erforderlich. Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine pla-
nungsrechtliche Anderung im beplanten Innenbereich des bebauten Siedlungsgebiets der
Stadt, die deutlich weniger als 20.000 m2 Grundflache festsetzten wird.

Des Weiteren wird der Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriinden, die ei-
ner Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen oder die die
Erhaltungsziele und den Schutzzweck von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes be-
eintrachtigen (8 13 a Abs. 2i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB).

Damit werden die Anforderungen, die an die Zulassigkeit der Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes gemal des Verfahrens nach § 13 a BauGB gestellt werden, erfillt.

Der Vorhabentrager beauftragt ein Planungsbiro mit der Erarbeitung des Bebauungspla-
nes. Da der Geltungsbereich aufgrund der Sicherung der stadtebaulichen Ordnung, Uber
die Gartnereiflache hinaus, den gesamten Baublock einbezieht, wird ein Teil der Planungs-
kosten von der Stadt Kassel tibernommen. Die Aufteilung der Kosten soll nach Flachenan-
teilen (41 % Gartnerei, 59 % Stadt Kassel) erfolgen.

gez.
Spangenberg

Kassel, 12. September 2011
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Blumenhaue - Gartenbaubetrieb

.Stadt Kassel

Stadtplanung, Bauaufsicht und Zentgrafensirafe 119.
Denkmalschutz © Célrtnerei: Kaesalfeld 1755 "
Frau Fischer-Ebel = Telefon Giirtnetai 056!/6427?
34112 Kassel - - Blumenhauge 5"50 61/64261
Tolefax .
0561/602110
E-Mait info@blumen-uffalmann.de
Internet  www.blumen-uffelmann.de
24120 Kaccal :

Fieurop Dienst

2082080

Antrag auf Elnleltung emes Verfahrens zur Aufstellung emes vorhabenbezogieﬁneﬁw
Bebauungsplans

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit beantragen wir geman § 12 Abs. 2 BauGB die Einleitung des Verfahrens zur
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans fiir den Bereich

Kasselfeld/Hohnemannstrale. Wir beabsichtigen auf unserem Betriebsgelénde die
Errichtung eines Gewéachshauses mit Verkaufsrdumen an der Hohnemannstraﬂ.e

Wir sind bereit und in'der Lage, auf der Grundlage der im weiteren Veerfahren noch
abzustimmenden Planung das Vorhaben durchzufGhren.

Freundliché Grifie

fy-

Michael Uffelmann
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Magistrat STADT KASSEL
-VI-/-63- TN

Az. documenta-Stadt

Vorlage Nr. 101.17.260 Kassel, 14. November 2011

Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. V/12 C ,,Sondergebiet-Laden
Wolfhager StraBe / AngersbachstraBe*

(Anderung des Geltungsbereiches, Behandlung der bisherigen Anregungen und
Offenlegungsbeschluss)

Berichterstatter/-in: Stadtkdmmerer Dr. Jurgen Barthel

Antrag

Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten, folgenden Beschluss zu fassen:

,Dem geanderten Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs der Stadt Kassel Nr. V/12 C
,Sondergebiet-Laden Wolfhager Stralle / Angersbachstralle’ wird zugestimmt.

Dem Bebauungsplanentwurf der Stadt Kassel Nr. V/12 C ,Sondergebiet-Laden Wolfhager Stral3e
| AngersbachstralRe’ einschlief3lich der Behandlung der Anregungen gemal der Beteiligung nach
8 4 (2) Baugesetzbuch wird zugestimmt.

Das Verfahren wird gemaf § 13a Baugesetzbuch fir Bebauungsplane der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren durchgefuhrt.”

Begriindung:

Dem Ortsbeirat Rothenditmold wurde die Vorlage zu seiner Sitzung am 8. September 2011 zur
Kenntnisnahme vorgelegt.

Die Bau- und Planungskommission und der Magistrat haben in ihren Sitzungen am 25. Oktober 2011
und 14. November 2011 der Vorlage zugestimmt.

Die Erlauterung der Vorlage (Anlage 1), die Behandlung der Anregungen (Anlage 2), die Begriindung
(Anlage 3), die Festsetzungen durch Text und die Planlegende (Anlage 4) sowie eine Verkleinerung der
Planzeichnung (Anlage 5) sind beigeflgt.

Bertram Hilgen
Oberburgermeister



Stadtplanung, Bauaufsicht und Denkmalschutz Anlage 1

Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. V/12 C ,Sondergebiet-Laden
Wolfhager StralRe / Angersbachstralle”

(Anderung des Geltungsbereiches, Behandlung der bisherigen Anregungen und
Offenlegungsbeschluss)

Erldauterung

Auf dem Grundstuick Wolfhager StralRe 197-199 befindet sich ein Lebensmittel-
Vollversorgungsmarkt von Edeka mit einer Verkaufsflache von 1.500 gm. Um den steigen-
den Flachenbedarf breiterer Warensortimente und gedndertem Einkaufsverhalten Rech-
nung zu tragen, beabsichtigt Edeka den bisher integrierten Getrankemarkt auf das dstlich
angrenzende rickwartige Grundstiick in ein neu zu errichtendes Gebaude mit einer Ver-
kaufsflache von 700 gm zu verlagern. Die Verkaufsflache des vorhandenen Marktes bleibt
bei 1.500 gm. Die Gesamtverkaufsflache Edeka soll dadurch auf ca. 2.200 gm steigen.

Der westlich benachbarte Lidl Discountmarkt Wolfhager StraRe 201 beabsichtigt ebenfalls
die Waren- und Betriebsablaufe zu optimieren und damit die Verkaufsflache von 800 gm
auf 1000 gm zu erweitern.

Sudlich des Lidl Marktes befindet sich an der Angersbachstral3e ein ca. 3.500 gm grol3es
freies Grundstiick. Zu Beginn des Aufstellungsverfahrens war dort ein Drogeriemarkt mit
ca. 800 gm Verkaufsflache geplant. Im Rahmen der Beteiligung der Amter und Trager 6f-
fentlicher Belange wurden Bedenken hinsichtlich der Verkaufsflachengrof3e und negativer
Auswirkungen auf andere Stadtteile vorgebracht. Diese Bedenken und die Ergebnisse ei-
nes Einzelhandelsgutachtens haben zu der Erkenntnis gefiihrt, dass nur ein deutlich klei-
nerer Drogeriemarkt vertraglich realisiert werden kann. Nach Abwagung des Vorhabentra-
gers hat dieser nun ganzlich auf den Drogeriemarkt verzichtet. Die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes und die Grdl3e des Geltungsbereiches sind entsprechend geandert wor-
den.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. V/ 12 A setzt fur das Grund-
stiick des beabsichtigten Edeka-Getrankemarktes und des bestehenden Lidl-Marktes
Mischgebiet fest. Fir den bestehenden Edeka Markt wurde wegen seiner Grof3flachigkeit
Anfang 2004 der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. V/12 B ,Sondergebiet Laden,
Wolfhager Strafl3e 197-199“ aufgestellt.

Um die beschriebenen Vorhaben in ein gemeinsames planungsrechtliches Verfahren ein-
zubinden, ist anfangs in Abstimmung mit dem Zweckverband Raum Kassel (ZRK) der Weg
eines alle genannten Grundstiicke umfassenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
fur ein Sondergebiet-Laden vorgeschlagenen worden.

Dieser Vorschlag wurde mit dem Vorhaben und ErschlieBungsplan aufgegriffen. Durch
Edeka wurde der Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ge-
malf § 12 Baugesetzbuch (BauGB) auf Grundlage des Vorhaben und Erschlieldungsplanes
gestellt und der Aufstellungsbeschluss von der Stadtverordnetenversammlung am
07.02.2011 gefasst.



-2-

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt und die Kriterien des
§13a BauGB erflllt sind, wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren aufgestellt. Die Planungskosten tragt der Antragsteller.

Im bisherigen Bebauungsplanverfahren wurde die Beteiligung der stadtischen Amter sowie
der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4(2) BauGB durchgeflnhrt.
Das Ergebnis liegt mit den Abwagungsvorschlagen der eingegangenen Anregungen vor
und wird in diesen Beschluss eingestellt (s. Anlage 2).

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll nun gemaf § 3 (2) BauGB 6f-
fentlich ausgelegt werden.

gez.
Spangenberg

Kassel, 29. August 2011/12. September 2011



TT0Z°80°SC puels

81 sIq L 8 abuejeg Jeyoluayo Jobel )
pun uspiousg Jop asiemulH pun usbunbaiuy

g SIG | d)8S [9sSEY 1PEIS J3p I3y 18p astemuly pun usbunbaiuy

Wyarsaqnsieyu)

goneg g 'sqv g § "WA’I goneg g 'sqy ¥ § gewsh abuejag Jeysipuaye tabei] uabisuos pun
uspiguag Isp a1MOs [asse) IPEIS J9p Jajy Jop uawyeubuniialg usuabuebabule usap nz abejyosioassniyasag pun -sBunbemaqy

plowipusayloy 1S ‘josse) peis
«ogelisyoeqsiasuy / ageals 198eyjjom uapei-1a1qasiapuos ,
D ¢L/A "IN ueidsbunneqgeg Jausbozaquaqeydop



g7 WOA T 2119¢

TT0T'80°SZ PuUELS

‘zuebia sfepurubusuey] a1p pun uepuealb pim
yiauuansbunbipasny aq 150486 pam Bunbaiuy sag
:Bunjyapdwassnjyosag

PPN ‘PUBLS ‘UDIEWIOUICSE) pUn BUNSSSULITA (oLEM"
SYU usun ‘ebepunifuapey Ul ple4 sauep -

wepue ysulansbunbiusisny -

Jueld ny

Bunuejdipels - |LE9
LLOZ 08}

16nyoisyonuag Buniynsneneq Jap 96nz wi pun uasw
-wousfne Bunpunifeg aip ul usplom asEMUIM 81
:Bunjyayduzassnjyosag

usiey
NZ 134} SYDNMaE UOA PUIS PUN UBIYMYNZSNE LES A PUN SO
M NBGSISQIY MOAQ gewsal puls usBunyoulonosieds
-UIg pUN UBIUBIPAH aim Jysmuanad aip oy usbumusuuig .
‘usplam usleyalb 134} syonmag uoa W 0SS
UOA BUQH Jeu® Nz SO USSSNW usuyeinziyamianad ai(] »
"usyoaidsiua (H'+°9 JoYIZ 9002:€) £-6501 NIA
18D USSSNLU USULIOY LISPIOM USJYRJOC SIp USMOS(] "UBULOY
uspiam usdyelaq 191 Nz siq MomaBlwesen usbissgnz
wsue pun 101 nz siq 1Se|sydy Joule Jw usbneziyeuysm
-1end- uoA ais ssep ‘uabinseyeq nz os puis usyorysbunb
-aMag pun usyoBpISISINY ‘UsHyeBjyINg pun -nzZ -usb
-aINZSNE 60FL NIG YJBU PUIS 1Usmisnad aip IN} Usyde|d e
:Bunp=ig 16j04 am Bunuelq Jep
-uabalpon Nz Jm UBWILBU YIS JSYSSILYDSIZINYISPUBI] SNy

[9SSEN LLLVE

6z sgens sebeyjiop

{ Jyamuonoad

Znyas

“Hamun pun -pueig ropusabnaglop
yamisnad LS

LLOCv0'62

BPINM HaUBPLaA pusysudsius
yorelagsBunyen) Jop pun usgsbabine Sunue|ld ssap
Bp ‘Weas@s Jysw o puis sepewausbol] seule
Burguolusnan aip yoinp usbBunyimsny ojeMusAg

‘uswwousbue N6 usuupsuUCMSYIETPEIS
usp uoa sbampey pun -gng ue Bunpuiquy usind
J8p punuBne usSpism UBPET USUSPURLLIOA HOPUE)S
WassIp ue Ualyer Hes aig “usyeyoseb [pr1 pun
B)ap3 USPET USUSPURLIOA SlRIaq uapiaq Jap Bunieys
-ISpopURIS Inz uabunzjgssnelon usydysassbunued
alip uspsem uedsBunneqeg wep wy BURpUmIbDag

1610186 ot pam BunBaiuy Jaq

:Bunjyaydwessnjyssag
SUIUEUBUNIBIS Uop

"USjuUQY uagel abj0g Inz ey

-[IRRpelS Wi usheydBowsineyulg uoa Bunyueiyosulg 949)
-lam LIS 1P ‘UBPIOM USPIILLSA LUSWYBULRY LUSYOS soung
-usneld sap JyoIg sny puis ussamabiue usyayyoyBousiney
U3 spusydRLe Nz gnd nz B jne ‘Japuny yone pun ug
-neld 2i8)e asopuosaqsul ‘uenely ssep ‘usysbnzsne uoAep
181 s3 16sebsne Jaiyejony pun USUULIBIYRIOINY JNB USYD
-ussaps wl tage 1st pop Bunziny 21p ‘uspungebue ANJO
usp Ue uslulsng Jeqn Jemz puis uspe usiuedeb neu aig
18I USEBIYISTIZSNE YOI Bgjenspieybug

pun egeng B6RYIOM UDlRIag W SYRYOSSL) 2Ip INe Susq
-BLIoAneg sap Bumiimsny sanebau sue SSep ‘Yojnap pam
@ssIp yang (gL SIg 0l 'S) usyeyus swyeubun)sziny
uayoieyorRINg Jaule sne sbnzsny puis uedsbunnegeg w

|asse)| 1pe1S Jop a1beiynesquonelq
olnguaneld - 4A
__tioeyoiz

"goneg g 'sqv g §

(L10Z'70" L2 UNGDNYISULS SIq LL0Z'€0"LL WOA URGI2IYOS Hw Bunbijialeg)

WA goneg g 'sqv ¢ § gewab [assey pelg Jop Jejwy Jap uswiyeubun)iels usuabuebabule uap nz abe|yssioassniyosag pun -sBunbemaqy

- 3ungiiazagualy -
[ossey 1pels Jap 3wy

PIOWIIPUSLIoY 1§ ‘[88se) Ipeas °, asyseqsiasuy [ 115 JeBeyyom uspel-0s,, D ZI/A N uesjdsSunneqayg Jausfozaquageyion unmiug




QT UOA T 939S

1102°80°5¢C puels

-IpdaA pusyoasdsiua ydRiagsbunyen 1sp pun usq
-afabine spinm seppewsysbolg seue Bunuouienan
inz Bunueld aig usyBow wow BunBamnyz s1pijalsiieq
SUIS 1SI PUBN-BYORT WapR pun DUBW-PI] Wep usyos
-IMZ UBUOUBPURISY) USUBPUBLLOA Jop puniBiny 2 nz

‘uajisisnzioy uabunpuiglasbamgng
slalalellleq USPURIN USR usyosmz ‘usiyoldws pim $3 2

"apinm uagsbabne sepurwausbolq seurs Bunuely ‘pusyoRIsne azZied|els o Jn Lyg) jureneq
8lp Bp ‘ueAd@) Jysw o 3si Bunbaiuy 81q 11 nZ|-sny / -uig auR 181 £ OF $eisIgeblapuog sap ydeseg Wi iy =JRLL pun -siys)isausged]s L2ag
:Bunjysydwassn|yasaeg LIQZ #0002 S

‘usYy20Idsius pim apig Jaq iy N7

‘usplam
iBo@brep Bunpunubag Jep u assiuqabiz ulop ‘I0A
Burnusyiomispiieiy INZ [ 102'90F | WOA awyeubunjels
ayaisjyorInG sule 0oy usiayemse ‘1BIBleq ual
-UBLSA WH SDINM JWIBUSHELD) pun -Jamuin seq g nZ

. (UBld un Bungeuusp ayais) Bissenz
aslpmswiyeusne asssudiaided ayeysabiep Bunuyoiez
-ue|q Jep u aip Jny ezusubneg sep Bunysiyosiagn
SIp 18I USPET ZOS $9P SzZUBID) UBYJIPNS Jop Uy,
JMapueal 1Bjo) s pam 271 ~IN Bunziesise aiq 'z nz

‘uaq
-ebabue jnurewioN Jaqn Jejep eyousbnzeg sie pam
ueidsbunnegeg w| 1610466 pam Bunbsiuy Jaq | nz

- Sundyialaqialwy -
19SSEY 1pels Jop Jatwy

ey ydsls
goneg £ § ‘web syaiueld sIp ueld-g Jap PRGOS ‘apyoy
UUBH ~G12e9- ue Bunpjeuniony abnsuzINy wn usiig JipA b

‘uspsam JBNYIsonIag puayo
-losne usbunBuipaqpuey apusgsbie sneiep yols pun pam
Housbuie -1z/9- ZNUISHaMLIM SydRieg sep swyeubun
-191$ BYOSIUYDBIYOE) SUD ZINISULE Seway )l sep Bunjeun
-ag] uaydlziespunib inz ssep ‘usBuebebsne uoaep pam s3
ZIAGOSWIE | DUNjispnog oUolZIespuris &

“(iseneqsbunbiuion) usyab yomspunis ue

Sle YARYoaI-UDIUSLO SXoNISpuric) sip uuam st Bisseinz nu
UNMSPUNIL) UBJalySW JNE sepneges) saule Bunyoulg aip
OdH g 'sqv + § gewsb ssep ‘ussamabuly Jnesep pim s3
‘uagonab uayoeyspuelsqy nz usbunpebay uayomyos

-neq suey yoopa! uapiam szuaibney tep Bunbapsay Jop uW
*USPIOM ]SO

-9b sess0q Wrusy assaidioided sip wn szusibneg usued
-6 Jap Buniepuy suie younp soIp SJUUGY ~GLZEg- WIS SNy
) ‘181 Bisseinz azuaibneg Jep qey

-legne sssaidisided alp ssep ‘usplam ussseEbnz yopysal
-sBunueid usule wnz ||0S -S1ZE9- UOA SIUPUBISIOA UIBN
"(yosiusyorspUBISqY "MZq Joaineg pun -sbunuely Bunyos
-IULBA) Uolpurlsieassiw )s! Bunisnuuod sspusmisa 210
9550UdISIde INZ g | 1N DUNZJosise4 sUdiXa] &

“reguaizjjoayoeu Binep
-uis Jyolu yasmpyead amzq Iepjun syoysbnzeg lep uonuisg

"SUQUISIT] USDISSE]

-AZ XBUW INZ © [ | pun [ [ JN UsbUlZjesisad oydiixel "1
:ebuejeg Jaydijiysaineq yondnzaq swyeubun|2ls

Wyaisyneneg - Zg9
LLOZ 2050

PIOWILPUBY10Y 1§ ‘|asse) 1peiS ‘, iisydeqsiaBuy / s safeyyjopn UIPET-0S, I ZT/A 3N uepdsSunnegag 12ulS0zagquageyion Junmaug




ST UOA £ 33196 TI0Z'80°ST puels

usllyey Wi uspiam sisssemuabay ‘MZ4 -USUdBILRO0 "USUISNZION UBWIYeUgeWR]BLMorLUshay alea
sep Bunjpueysg inz uswyeugeW ydluepiop3 ¢ NZ | -ud iy usyoelq uedsBunnegeg w 66 usiysidwe B <G

‘uagebnzqe yseqssabuy
USL2isaq uSuspag SUIRY UDG | Usp Ul }9sS0ipab "mZq USHBUNZHOMUNZ USHONISPUNID
-BUIOA Sep usbalb ssep ‘UW LL0ZFOH0 WOA BWLBU | USp jNE JOSSEMUSUSBINEGO SOpudBiue  yodlziesnz
-Bunjisis seules ul Y@} [essey swnipiseidsbunisibay | 1geyse Buniepio sip s|euage (18 Z8d) [ossey wnip
$op £'Lg Jewszaq ai|IBleq udiyeueA Wi SeQ W nZ | -isesdsbunieiBoy sep ssep ‘ususbnzsne uoaep 181 $3 e

"UIBPI0Y NZ USNONISpUNIY) uateaud usp
ne  uswyeugewayeyonushsy Japo -sBuniayoaisiop
JOA uslyelSAUR|d UDIBYOM WI JSUEDP YOS Jeyuaq gy
JeQ eisepbsne yiels yosineipAy yoopsl puis ysegsieb
-Uy Jap ‘mzq S[euerlassemusbay usyoiuayg a1 ‘uoeq
-siebuy usp ue ssSNUOSUY JiW ageqsyoegsisbuy pun
agens Jebeyjjopy J8p ul spuRdUessemusbay a1p Joqn
Blope ¢ pun g ‘| seigabispuog tep Buruessemiug aig

‘usp

-lam Wosebule abeuesBuniassemussyonispunisy Jap
BunBiwysuar inz BenuesBunisssemugy ue Biiezyoss
Iy WIBq ssnuw [95Sey IpeIS Jep Bunzesiessemay
uspuayseh Jap pusysaidsiug "uswwsnzge geuegsburu
Jelyoreq BunueidsBuniyny | -essemus JO[OSSEY Wep W pun USHOQIEIS NZ J9S

-SNy J9P 199 pun uswiwouab suuuLdY INZ PUAA € NZ | -sejuesdp won Biyazynyy 1st 1dezuoysbuniossemug Seq «i¢

"UBYBSTIZION UBIURHBA
-~UuBiL Wi s3191g95) sep Bunlessemius su s |j1eUsL)
U]

-esnzisyms  uabejuesburiassemiussyonispunis) 1siea
‘uswuiousbine Bunfiiosium pun -1eA* ] -ud neg usp yoinp abjoinzwap 1s1 S[ealY Sop Buniessem

‘dey Bunpunubag aip ul pun uswwouslb suUSY |-y S1q “Bungenuosig sreaud auie win jaIgebuely Wap
inz uspiem Buniassemiul Nz SsMUIH I g NZ |19 YOIS S8 JBPUBY IS JISUISIUYSSISBUNISSSEMUS SNY o 52
Bun) 23 16[0) 21m JIm uBsWIYSU USURZUIT W)

‘sauejdsBunnegag 50 sop Lnmiug wap nz gaLIBagSBUNIaSSEMILL] J019SSEY
"UBLIWIOUSH SILUUSY INZ PAAA 1L NZ | SPUBMULT SUIOY GIM SBP SUSNSS USYSISI] YINZIBSPUNIL) 1. a3d- 1L
:Bunjyeydwassniyoseg LIOZPOP0 | 9
"zuebia pusyseaidsiue piim 1'2°E ‘ua(elsnziay (azie|d]|2is uabipuam

‘Wiz bunzissise- 21q 160420 pam Bunbeluy 1eQ g nZ | -Jou 48p % 02) sziedjeisqepeyed oBIpPUSMIOU puIS ST i

-Sung aaqualy -
[9SSEY IPELS JIp JDJLY PIOWpUaYI0Yy 1S ‘[ossed 1peis ‘" asydegsaaduy /s ieBeyp0a USPET-0S, D ZT/A N uedsSunneqag JousSozaquageyIon JAnmMug



ST UOA { 3UIS

TTOT'80 ST pueis

‘usyouiseb jlsjueld wi us)selly,
L Joyzsiomu 21p pun 16096 prm BunBaiuy lag
:Bunjyaydwessn)yssag

“(sgeng 1ebeylopm
pun PUEBN-BXSPT USUOSIMZ SUDEIPBEL USPUSIaNSIXS slelaq
19p yo1aiag wi YoIS uepul}aq ase1p) Hynaq Yot yosne usyo
-BUR|IEISHUBR] WaYS aIp uepsem (prewsusbolg negnay
‘puew-eMepy Bunisjemiy) swyeugewneg susyssabioa
alp yang “y@sebisal Bunupiousgoury JsjuBAsRl Ul )Ry
-abyoispeuos suy uspinm swyeugrwsiunyssiousye sy
I9saIp 12g ‘pulS USPIOM Y2NSIBUN ydeyorinG £o0e Juer
Wi sHOopuBISUS|[@ISHUR] USpIaq BIP BP ‘USpiam USWWOU
-afisneisy USISENY 1P UUBY LESIEMUIH P Dlung 4o

USISERY

JWEBUILIEY) pun -J[aMmulf - /9
LLOZH0'VL | "L

‘Uswiwioual SILUUSY INZ PUAA
:Bunjysydwassnjyosag

‘uaBumMIoilY SUIDY SHSSIAISSUN USYSLSaq
sMeuly Jaqnueq ‘JeHOMINIed SUN UOA PIM USJeUION Seq
"SUNMWUT UBld-g sep Bunpuasiaqn aip Ny UsuL| USHUED JIp\

Hqwy) jes
-sey uoibay BuniaploSUBYISUIM

LIOZ #0800 | 0L

"URWILICUSD SIUJUUSY JNZ PIAA
:Bunjysydwessn|yossag

Hyruag o uedsbBunneg

Jabiuranpels - oL

-ag b "0 usap younp usplam Jebiuenpels Jep abueleg a1 Lozeozz| e
‘UBWIWOUSE SIujuuSy INZ PUAA ‘nz yuusly Bunueld Jesalp lellsqualoluag - 2005
:Bunjyadwassniyoseg |uswwys pun usyssabyoinp abepoa ‘60 aiyy usqgey JIpA Liog't0s0| '8

‘uswwoush SILUUSY INZ PAAA
:Bunjyagdweassn|yoseg

‘usyasabue brou ol sje

DliM GO0Z UOA Durnuaisienply Uslap pun /G661 UOA Sialsiaw
-1efinqisqo sep BunBopsa Jop geweb BunbBisieqpuebn
pun -1apury Jap Bunisyuelap uayeyebal Jop auusg Wi usyd
-puabine pun wopury uoa Bunbisieg susnuauoeiold sulg
‘uapanm uayab usiopaa "0 uswiyeugRK

ugue|del @ip younp P JIPRPRIS Wep sne usyolypusbnp
JOPO WISpUR UOA usyde|sieyiusiny Sigalsq Japo swngl
SRS WN USIU SSPUBISSIUILLDY USJasun UdIs S8 Jjapusy
SUIRIIUNIE) uspuanegeq Nz Jep ieg ‘sapuep-ausbolq seule
BunipaisuenaN Nz oMOS SPUBWIRNHUSURYST Jap Buruayem
-i3 1Nz uswyeugew ususineys uedsBunnegsg wi ap jne
MolqUIH Wi usyuapag Jopo spuemuly suisy s2 1016 -16- uop

Jwepusinp - 15
LIOZE0PE | "L

16jo106
susgasbuniynjsny Jep jne pam Bunbaiuy Joqg 9 nz

Hasleal apioy

-30IaSSEAA URlaJuNn Jop W Bunwwnsqy Ul yoep

-1002 Jamos pun Jepiuus Bunueidsbuniassemius Jop
e ke : BRI RIS URE

- 3undijiglaquaiwy -
|9asse)| 1pRI§ 19p Jdjwy

‘usZiasnziun puis (sZiedims abisseyong
-1essem 'g'z) sessnygqeusyoeipaq sep Bunisiznpsy
Inz uswyeugep sziesabisa) unmwusue|dsbunnegeyg W] «9

YAUIPIOUS [ossey
PEIS JOp SpJoyaqIasseps uslaun Jep hw Bunwumgs
-qy dule Jege 181 s3 ignibeq youziespunib gay sep
SUSISS pPAIM JossemsDeyosiapaiN UoA BUNISYDISIOA Bl «

Plowupuay3oy LS 13SSe) IPRIS *, isyorqsiaiuy [ as JaSey[on USPET-0S,, D ZT/A N uejdsSunneqag 10usS0zaquageyioA JLnmIug



ST UOA § 3119¢

TI0T'80°SC PUBLS

USZIYOBN Jop HaMIUDUSUOISSIWIW] J8p Bunnedaquyop
uslequoeusg Jap SUOH U S$Sep ‘puis uszusibeq nz
0s Bunuejg-yo1 Jop uswyeY Wi USUOISSILIBYDISNE)
-85 uspuasemiws snessly sip syebaibbejyny 93
-uejdsb purwasueneY usiuedeb we 466 iny ssep U8y
~yoeIng Jap Juaudws swyeubung=ig usyolsyorinb
J3p up “uspiem uswwouabine (afiejequagens “epuepa
‘G'Z) UBWUBUGRIN BUDInNeg 2usuam aimos apelsh
-BUWIR pun -sifey a1p ue usbunispiojuy Bespgansbuny
-Yryoing Wi SIM0S pum udssojyosabsne Jyn 0090
SIg 1Yn 0022 UoA BaZ Jop ul Bunusjelueiyoen au@
Benueneg wnz abeyny sre pun BeipeasBuruynuIng
wi ssep ‘vobes; Jngep ablog (9sSEY IPBRIS 2P PAM
uomyoe|g) Bissenz war yapysaisbunued 1s1 sieieh
~BUI PUN -91E) Sip ue usBunIepiojuy UoA SIMOS US)
-lezsBurusieiuy pun ~sBunupQ uoa Bunziesiseq suIg

Jopueyaq 16|04 am pam Bunbaiuy aiq 12 nZ

zW 006 194 181qabueld wi Buni

-syamig auedat aip 1ol Hwep ‘Henpa: W 00S'L
e ;W Qog' | uoa ueidsBunnegag wi seplBLISPUERISSY
“EMOpT SOD QUOBYSINEXUSA BIP opInM Ualajamse(
‘Uapiom ua)LIyos

-ogn JYOIU  SUSMIYOLISUOISSILIW] uopuayeb ueyos
-IeqUOBN Jap Ul 3ip PHEBWSHUBILSE) USUID Wn SSPUR
sap Bunueuamig sibiyoisqesq aIp Younp $Sep Yne “en
1619z swyeubun)els suoipeyorInd ai "uspiem 1Bapl
-lep BunpuruBeg iep ul sssiugebig usisp ‘ioa 169y
Burusyemapilery Nz | L0290 pL won awyeubungg
ayoipsyorInd aury 1610106 spinm BunbBaiuy Jaqg i1 ny

- BuUn3yISaqIaL Y -

:Bun|ysydwassnjyoasag

‘uspiam 1Zeseblse) ueldsbunnegeg usuabozaquaqey
-1on Wi eppsebewiy pun -ayey AR ue usburuspiouy aip
pun (sfeequagens ‘epuepy 'gZ) USWUBUGERW ByoNEq
‘uaszIBRIUY pun -sBunupg usuugy sugebiz yoeu ar:g

USPIOM JIBISID B)191SSSa
uauasse@inz (Huoswig) ziesabzinyossucissiwwisapung
92 § U2BU JBUP UOA BOS USIYORING seq UBWwgSnzae
Bun|[@1s43 J0A -LZ/9- PUN ~£9- W PUIS SHAMIYOLSUOISSILY
-UW| PuUn SMOSUCISSIWW| BIg ‘usIyY Nz Bunisejlsqiuesay)
2IP U2uNp wlieT V.1 yoreu spamiysusuoIssiwwi Jsp Sunyey
-UIg Jap SIOMUSBN 12D 18! UUSIH "USj|91Sia Nz usjyoeing
ssyosiuyosyeyos we 1st psvibisseny Jep Bunjeisiays
-IS Nz pun usuonpnsaau] usueidsb sep Buniayoisqy anz
‘usgehie Bunnegaquyop USPUSUSISEG JBP I SIYIIIUOY
usBunisjaiuelyseN pun azyeidyied Jep Bunzny sip ysnp
UoIs UsUUQY U9ZIYJeN SIp Ul Saqauleg sep Bunpsmsny
UBjleNiUsAS JBUIR 189 “Juueush usyezsbunuy usjueld
-af} auiey puls yony “Joalay uoiu Buniayesus 1Sp usbuny
-ImMsny uaydsiuyosiuue| aip uayab Bunpunibsg lep sny
‘usplam 1suyosish usyieybnelepeuap Jap Bunyemsny
JBUId puUN  UBWILLUOYNY-ZEM USIYOUIS PURISNZ-IS| wap
180nusbeb Wwaule JW ssnu W 000’ Wn SYSBUSINEMIIA
lap mcamﬁm_ém_ auedal m_u yong “uessy ssreigabue)y
$ap yomse Dunneqaquyopn spusysiseq BIp UB usHonU
PUewadURRY ueidal Jop amos uayoelpemied B10:L
ZNUOS U
IZIRYDSSUOISSILLLW|

|2SSBY IPRIS Jop Jajty PIOWHPUDLIOY 1§ ‘[95se) 1pRis *, asydeqsiaduy / -aig jafeyyjom UpET-0S, 3 ZI/A IN ueldsSunneqgag 13us0zaquageLIOA MNMIUZ



8T UOA g 3)aS

TI0T'80"8Z puels

‘uayeysh yoiepIoNs Ny JLoIU 3

-|91S J9salp ue pam joquaasBunuuaiqien wnz Bunzjes
-1594 ayopyoausbunue|d spusyabsneuly jagnep aulg
‘BunupIoISAZINYOSSUOISSIL

-wisspung Jtepo Bunupiosamedsuisaibious Jep yoru
‘gz oM ‘puis usgeuyselbion uayuyIsIoASIUDaY BUD
-ligebgew younp a1s jlamos asspuocsagsul ‘Buninepeg
uoA USBUNMIMUIS) MU USYDIPEUYDS IOA ZINYDS WNZ
usSwyeLgBi SisiSmM puis wapiegny (susqesben
-ueneg "g-z) uspiam yrudsb suagqm Jsjanuoy Ine alp
‘vafunuplosap, opusiycesq nz syongebgew sysleq
sa 6 usyojsuusig uoa Bunpusmiap Jep pun ueb
-BlUBZIBH uoA Bunj@isiny Jep yoybnzeg BUnpunibeg
1610156 o pam BunbBasuy Joq iz nZ

‘UsWWOoUSB SILJUUSY JNZ PIIMA 1| NZ
:Bunjysydwessnjyrsay

‘uspiam Bejabirep Gunp
-unubeg Jap w esswgably usiep ‘YEIsie awyeubun)
-[81S sysIpIBING BUIS SpINM UDIUSZUBYOSIMY £ NZ

‘uswwousbine uedsbunnegag usp W paim Bun
-yaidwg asa1q “(WIe V1 JBp WNUSPDHZUBARISU]) PIM
uspuyosiaiun (y)gp 9 susisepuiw wn — (y)gp gp —

’ STy Y 5

- Bun3|ji1aguaiwy -

“He1sebiaysis Huyoe | Jap puelg us|enpe sjiemal uap
ue Bunsseduy ayosILRUAD 2UIS 18I USUDISZ)|amu Sep ue
Bunuye|uy 3P YoING 2JPUSLIEMUISY SBP UB SSn|yosuy
Jap osuaqe ‘yoybow 1q19iq suwuemplg pun seboig ‘ablsua
-ejog am uslbiouy usanessuabal uoa usbBunzinN 21g
181 UBYDIBLIS NZ WYoIU uslewansebyy wi 1oyBiemyois D
sUis uspunig) uayasieyisiyd sne ep ‘uspsam Uasso|yosab
-$NE ‘Z|OH UOA USUUBIQUSA SEP 2J3PULOSAgSUl ‘a0isuualg
US)SS) USPUIIBINIWS MIEIS SIAPUOSaQ 2P UY0S UULLIBIH

~uabnuab jebug Jenelg’ susyoezyemun

sop usBuniepio4 usenpie usp ap ‘uasseebnz Bunzinu

-uwamuusig yw usbeuesbunienaq susgeuleg 3 10ZIOH

Japo sefpig Uw Nu ULUORNSSAUIZIRSIT puUN USgRLUJoANE]

-naN Jny puis sueidsBunnegeg sep yoelaqgsbunyen wi®

ue qreyssp um usbail Bunzjasisaq S|y

‘uaplam Jz1asebun Bunziesisaq abiuriap suie 9

-los yunynz u yany 1zinusb yoeibiops |assey ul usayer

198 pam 1axuouboy osa1q ‘usplom usyoel usyois usp

-uaBiu@iurusayn) uon Bumyueiyosag inz uebunziesisol
usugdsbunnegeg i usuuey goned eeg N (1) 6 § uoeN 2

‘uswwousbine usueidsbunnegey

USP Ul USJUYSZIUBL 19MZ IS (eysep uaplam usbunzies

-1$54 SPIBPUILISUOISSILLS SPUSLDaIdsIUT "uslan Yely Ui

LLOZ pdim susIA Jap ‘uspiam 103bioa sugdayeyuiaiyn

1BJp Jaysiy udlssnw abjo4 J8p Ul "uspuBYIOA UOHENUS
ayosiuaiBAYLN| syosnewsigold Jeylanep auIa 15! [9SSEY Uj L
BUrmequRLn]

181 usfianzion uue v1 yoeu Bunjsejpqiuiesss)
2Ip lagn asoubold ayYosiuyosyeyos sue sualuepanshenue
-neq sap 9bnz w) ssep ‘usplem 1ziesablse) uedsbunneqey
wi 8yjjos “Jepiun yoou ussiemsgaleg usiueldab aip puis g

{9sSE} 1pelS J3p Jajwy PIOWLMPUIYIOY |S ‘|9ssE) 1pels “, nisyoeqsiauy [ -13g 1eSeyljop UIPRT-0S,, D ZT/A N urjdsSunnegeg 1susSozaquareLIOA MNMIUT



QT UOA / 2198 TT0T380°SE puEls
‘SSIOM PUN LY IBIUGOM

-86 w usBensiun usiepuesian wuopBIded Ul BIP ‘UlLIBIOM
yone Jim USHOMIUBSQ PUNn USHacIeDq UoIPUBISIPAISqeS
‘uss

~SE| UBJDILSAUOY dAL uspusssed sun Jnj Usp Uy YoIUNTeU Jim
UBULIRY 2RUUOL Blapuy -usplem iBmebiaq reulog-pd wa
1SyonBow uBYOS UBBEUSIUNUE|] USOPUSSIBA UBUY| UOA 3I(]
‘USUUQY UdZ

-1hu 215 ssudlam syousbule ap oyl ® end Bunueidyie;
-neq yoepsodsuoniung Sep am usqey nzISIH us|iom ua)
-laguesq sopaided pusfsmion uswyeugewnequagens pun
usBunueidysineg Bryunynz am SSep ‘Ul Jnelep USSIaM JIpA
‘uafiislag Nz INsule sun im uspig uabuny

-apuesbunueld g "UUNIeq WNU Y9ZINZ HOWD) pue|yosined
woxael Jop sbuejeg sip uspiam Bunueld "e'0 aip ysing

‘uapiam

vaiseal ushe|UeSUCHEYIUNWWCYSIS] USUSPUBYIOA USD UL uopia}

Uuey Lepsgluaiy Jeydiepiops jlamusas uig ueidal o | -U0T £G2HE 1261 MO JB[essld Wy

H92uNZ 381 ULlUySUCHEYIUNWIWONSIS ) uoA Bunbalaanan suig HQuy

USWIWOUSS SIUUSY INZ PAIAA “(abe|uy ausis) HQWD) pueyDSINGQ WONS@L | uoIpnpoidziaN woyalel ayosInag
:Bun|yajdwassn|yosag | Jsp USIUISUORENIUNWWONSIOL UOIS USPUYS] YoIRJaqueld w (epy-3) LI0Z €0 te| e

‘soue|dsbunnegag e ‘0 Sop bun||els

-y aip usbial spusmuly suRy USYSag IS J9Josun SNy
pels Jop

Ise|neg Jap ul YoIs Japulaq - LSg g — ageig ebeyjopm eig
‘uagens uauueushica uspiaq aip Jaqn 16jo4a Bung
-alyosiy sydIuyaeA a1g egensyoeqsiabuy pun (152 Q)
ageng JaBRYJIOM I8P USYOSIMZ ‘DIOURIPUBYIOY SI[ISUPEIS
S8p pueYy USUDIISBMPNS WE U2IS J|pulyaq 1eigebueld seq

epuBRwR]

-lwsuageT usbissesuesuo 1emz Jap usyolsqesBuruspamig
usjueldsed aip puis ssueid-g "0 sep Bunj@isiny Jep ssejuy [@SSBY L10VE ‘082101 Udelsod
“loa awyeubun)Rlg Jeue aqebay Nz 21/a N ugdsbunneg [osse)| uas

‘USWWOUB siuusY INZ PIIA | -8g USp sun aIS UBBa) L10Z'E0 /L WOA USQIRIUOS WRIY| I | -emSIyayIap pun -uagens nj iy
:Bunjyajdwisssnjyssag LIoZ P61 | "L
i 9IS U9 N

(LLOZ'¥0" L Yoligalyosud sIq |L0Z'€0°LL WOA UdqIaiyas Hw bunbijialeg)
"goneg g "sqy g § "'WA’1 goneg g 'sqy v § gpweb
abuejag Jayoipuaye Jebel| usbisuos pun uspigyeg Jep uawyeubun(jels ususbuebabule usp nz abejyosioassnjyasag pun -sBunbemqy

- goneg (2)y § yreu Sundipoleg-gQuL -
aduelag JaYMUILO JaSed] PIOWIIPUBLYI0Y 1S ‘[asse) 1pels ‘, nsydeqsiaduy [ s JaBeyyopn uspET-0S., D ZT/A N ueldsSunnegag 13U550ZaqUIqRYIOA HNMILT




8T UOA g DS

TI0C80°SE PuUels

aydIBIagqaydsLy pUn -uatpag alagelb ‘usucDoed pun
-uessey ‘uobemsineniulg ualegoib Bm jEURULYDER)
-SIUSMIOA UBIYOLID g Z UDINp) HERaqUaUIBISINENIDA
uauobanssb yopnap Jeylies usp yainp 1Bupaq (ayo
-Bll[sliwsuagen Nz -pUewauener uoa Bunwpimuin)
uopesiueBiousyoeld swsiul ap youbipsl ‘usysssh
-IoA JHOIU 1St sapjalqospurlseg sep JNPIUISSPNEGeL)
uaisgne Jsp Buniapuelap sysyneq suIg UBYBIS UOHIS
-0dsIg 4Nz seluswiposauRleD sap Burusbesny aip
YoInp zW Q0% UoAOm Ll Q0G| lwesafisul uoa pyoal
-neg ule yezi1sp Jey YeyosiesabsispueH vy3a3 oia

*UBSSNBLSSIEH UCA Uo12Jaquiay|
Wl uspUBWBRIWSUSgsT uca Bunppalsuy Inz usyd
-ei4 Jojeublesl jjenuslod sepusiysy punibine yopuss
-aM UIBPUOS “HapUiYIBA piowipuayioy ul Burusyemia
-UBUOBYSINEMISA DID Y2UND ILOIU pUM USSNBUSSEH Ul
uonenussBunbiosiaayeN Jap Buniassasqiaa 21q 2 N7

USLUIBISINENSA W O0E'E "BO Uduspury
-IOA S)iBISQ USp Nz YMZIBSNZ W 006 Nk Joigebued
Wi usyseysinexiea Jep Bunisyemil sip UyMs ung|
-aq usbBunispuy 8saIp YoNg “HaUIBPUSA puayoseids
-Jus yolagsbunyer) Jap pun usqebebine sepuewal
-affouqg seue Bunyowsenan Jnz Bunueld aip apinm
USIaliamsaJ "HaIZNPal zW 0% | INe uspiam Joblosian
-IIOA I MA W 008'L usizesablse) 1OS Wi unmug
-UB|ldg Wl 3IJ W Q0L WN PUBWSHNUBLDE) UsNau usp
yaunp i6joue BunisyiomIsUSUORYSINENISA SUIT "U||0s
uspsem usieyaqieq ap ‘pelg0 uspusysisaq wap
Ul SUSBISINENIDA W 005" lwesabsu Jagn osineyg
ule usziep yey yeyos|iessbsiepueH vy3@a3 @1q 1| nZ

:Bunpyaydwassniyoseg

‘yoiepiops puabuimz
ussneysapey up BunpomwguasBunbilosiaayen uaBiyunynz
Jap PuUNdSIyoISan) Wwap JSIUN WSJR JOA ‘XBlagieliusuag
-7 wh Bunpislaazieswn Nz abessny duId SIBM “USULOY
NZ Uusieunaq pusgSIUOSGe USdeUIOA SBR W[ “ydidlaq
-[aNwsusge wl Buniayemug ap pexysybeiuoa 2P Jagn
usbessny 19suEy usyoeIng )162(2BI0A SBp i} JepieT

"LSPUILIDA USSNBYSSIIBH UOA UDISIBQLISY Wl uohers
-sBunBiosieauen 1ep Buniessaqian aue pim (UBPET-O8)
usysepsSINeNaA Je9p Buniayemig aeidshb sip yoaung ‘bu
-amyos Jaye anpnassbunblosiaayeN SIp 1S1 ussneysayue
Ul SpEISD) ‘PAIM USHIIMSNE UISNBUSOUEBH pun plowypuay
-joY uS|ISHPEIS Uap ul wele J0a seblosieayeN uspuay
-9]S8q 18P USISET] NZ USUIBUSINBMISA-RIILSUBYST Jop
Burusyamig sYdRNBP 1P YIS SSBP ‘US1YoInieq Nz 181 s3 :2

&

JoUaMOq YOSy
uaibijieeg Uap UOA puUn LIBRNYSIP [8SSEY WNBY SOPUBQIaA
Sjoamz Sap JBNRqUORY W] SHSISC SpINM USqBUIOA Se(
‘sepiewsLabolq saue Bunjpaisuenay Jourd pun
SIBIUNOSSIQ-P sep Bunisjiemis Jsu@ ‘sepiiewsyuel)
-99) sap Buniapaybsny Jap Hul sapBN-BXapT USpuUausls
~aq sop Bunlayemug 1ouUe SNE USWIWESNZ YoIs 1Z19s Buru
-9llOMISUSUDBISINENISA BI(] "LLBYSMID NZ ;W O0C'y JWes
-absul Jne ;W Q002 LN YoIRlaqueld Wil SUIBISINENIBA 1P
‘oA Bis pnmiusuedsbunnegeg ausbozaquageuion Jad i1

[9SSBY LLLYE ‘6% 6 O Yoeasod
Bunpjolmus)pels pun Bunu
-plowney any} oingsHunisiuiploocy

LLOZ'P08L | Y

"UBWILLOUSH SILJUUSY INZ PAAA
:Bunysydwassniyoasag

2ubuUn(Ie

- goneg (Ziy § Yyoeu Sunsy12199-gQ1 -

‘usgebnzge uaiyepsA waseip ul abuejeg Jayoipuayo Jabes )
Sfe UsWeN wWaiyl u pun 915 ) yone swyeubun|@s sue
198 nz 16ayoeuLe (AAN) HOWE) Yeyos||eseblapiod pun pung
-IBASIUSISA, JOUISISSIYPION JSP UOA ‘LBUDISISA DAY 8Ig
"AAN

sop mEcm:mcs_mmyw 2P yone 1sjeyudq usqiaiyos sasal
ususpag Jepo opuRMUIg SUIey Syes

-lgiasun uaysiseq pnmiusueidsBunnegeg B -0 usp usbar)

19888 0207 “L¥ 02 01 Uoefisod
DY HELIS}|8San-SIyaNIaA Jojossey

LLOZPOLL ] €

25uejag Joys13uaye 1981 Plowipuayioy LS ‘assey 1pels ¢, HIsyoeqsiaduy [ g saSeyyom uspeT-0s,, D ZT/A N usidsSunneqgag J8UsB0ZaqUIGEYIOA JHnmiug



81 uon g ouas

TT0E B ST puels

"BPINM HIBUIBPUSA PUSLOS1dSIUS UdIal
-agsbunyayy Jep pun uagebabine Bunueld esa1p ep
‘eAsial Jyaw oI puis sapprwsuabolq saue Buny
~yopianan aip yaunp usbundumsny ajsnusag g nZ

‘usbeuiaq sjassey
uspioN wi uonenussbunblosiaayen Jep Burusssaqiep
Jeue nz ssogebueusieps sop Buruemedwioy pun
Buruaiyold obgiessiogebue sygansebue pun usyoey
-sinexiap 1op Bunisieamug aip pam Bigeuwiuabusit uisd
uoyas wig|ly suebsn wi zueb qsi Jequuas uonen)
-issBunfliosianyen Jop Burusiyos|uosiop suey ssep
0s ‘uagensqialem agens sobeyjop Jep Buepus
ugsneysopeH UydiBiaguisy Wl Pewspuelsag  usp
affessny Jsusbie yceu sddnin-exsp3 sip pim wep
-NZ Yey Hesssqien sliataq payuabuebisa Jsiabunl ul
suaiaq ayde4-exepg usbileways Jaul u JBUNOISIg
W1 IPIY waue pun pue-nba) usuep Wau Hw
(SSLOPUBIS-ONYIN SBP YOINSSMPIOU Wiy L} Pi) 9geaS
Jabeujlop  ssuopueissbunBiosseayeny ssp Bunz
-Jnuwn Jw uasneysspeH u uonenyssbunblosiaayeN
BID UOIS SSBP ‘IXSIUCY WessIp ul ist usbiyusisyoniaq
NnZ CHapuleA Yol usqeyloasbunisyemig-eyspy
Sep yainp uasneysspeH Ul uonenussbunbiosieayeN
Jop Buniessag sjuosunmal au@ plim yony “HBMS
sajeiqafisbnzuig sep greyssuur yoesagsbunbiosiapn
Ja[enusz suasamabsne usy 1S Jweq ISt usiansele
nz j1e1gabsbnzug sopedwoy yas yo|wnel uig pow
-MPUSYIOH SISUPBIS Sep NSULSILSAOAU| Sydluwnel
<PEIS 2Ip 2mos Burusinig susijwneumey aip yanp
Uopuelg-omipy wep ssep ‘siugefiz wep nz swyeu
Bunigis usyolueyseInG taayr U JUWoY YND 21g
.A-.m..:

- goneg (2)v § ydeu Sundiyvleg-goL -
s3ueiog Joyoipuagg Ja8es)

-9g U3pUsYS)SISe| JauId Ul SYIB|H USIBUIRY JSUd JNe Lo
-puBlS usnau wWaue jne 1e1s pruewsusabolq sweidab Jep
YoIs uuam ‘uagrnufieq Nz JSUEp SJem ST PUM UISS USISIS
-ifead Nz Busimyos yoinuusa Bunzinuyoen uaIsp ‘uaiyny
UBPUBISISST USIYOSUNAUISLN NZ WISPNZ Spinm spjewsy
-sb01Q uspusayeisaq Jep BunbBueipisa sulg "LopuElS BNaU
ajueidab Jep s usubalur yoyneqoipels lessaq sneyiam
yoopal a1s puis ‘usgsiuab ZINYsS usyoyessb usuiey
HWOs pun uspuyaq yoiasagsBunbiosiep usfeiusz waume
U1 JYSIU SHOPURIS 9S3ID UOIS uuam Uony “uaxsmsne Bung
-2Bwn ussoyeu Jsp ul apPeweNabolq uspuayslsaq syal
-3q 3Ip Jne yongayse ‘pam 1Baeisaq usyoRIND SBP YoINp

yane am ‘yois pim seppewsauebolq ssue Bunpaisuy a1q g

plowipuayioy is ‘[essey ipels ‘, asyseqsieduy [ g 1a8eyop UspE1-0S,, 3 ZT/A “IN uedsfunneqayg Jsusfozaquageylon Hnmiug




T UOA §T 33198

1T0C°80°SC PURlS

-4oisqeaq YoIYOBSTEL |08 USpiam Lalemis w008 |
e W 00S° | UOA SSDUBN-EMSRT USpuaysissq sep
aydeusInedian aip ssep ‘usbuebsBsne uoaep apinm
suayoRIng sap Bunieisiy Jop plundisz wnz g nz

-uagsbabine sappewsusboiq ssuls

Bunjspaisuy Nz Bunueld aIp apInMm UOMIDZUSUISIMG
“Bopbiep BunpuniBeg Jop Ul usplam

assiugabiz a1q ey 1Zuebie usbeiq ususyo lop "Bzq
swyeuBunpsisziny aspusbsion ap IsyorRING lop
ssep 1510196 pusysbuiyep apinm Bunbaiuy 1aqg iz nzZ

‘uassejpbnz
ayoRysiINeNIBA W QOS2 "BD UIPUSYSISHG SHIG
USP NZ USKZIESNZ sude|isinedlap W Q06 UooU Jnu unu
1e109bueld wi uspiam uabunispuy assip yoing “usq
-afabjne ausBISINENISA W 008 LW Sepuewsusbolq
saule Bunppaisuy Jnz Bunue|d 2Ip pIM uslaliemsag
"USIZNpal W Q0S| INe uspiam JBBI0SIPAOA N} BYD
“BlISINEMIBA W 008'L Usizesabisa) LOS Wi pnmug
-Ugldg Wi 3iq W 00/ W PLUEWSHURILE Udnau usp
yoinp 15jope BuniaiamisusyIBSINENIBA SUlg ‘US|0sS
uspiom udleyaqieg eIp ‘PIBkIO uspusysiseq wep
Ul sYoBSINENISA W Q0S| Jwesabsul Jagn yosineyg
ue naziep Jey yeyosesabsiepued yM3a3a &g i1 Nz

:Bunjyagdwassnyosag

-[oM pun) YoIe1aqpoo Wi W 00/ "0 WIn SIaDI0SISA[0AIS)
-Hwsusge] sop Bunisiemig Jep usyolbriuaa aip ssep
‘sne uonep uababuiy yab (g ales e aougng ap IBA)

awyeufungaiszimy  syausyoeint  sibsebion el a1q:

‘uasavuana (ageig 1abeyyopn J8p U PlEW
-snd Jebiewaus "g'z) speiqospueised apusyaisias) jne
yoRIBnz pun PARNXSIP YISy apmm JeBiyoeygois) inz
BZURJY) Jop ue puewauaboiq sedsh Jsp yony "uauugy
uoplom usssojyosebsne plojwn weulws ul usbeisbunb
-1osisaleN usbiyeisqiamagquem® aip ne usBunmsny
ayolgayse pun 1Buyeb slemyoceuspepag Jspuayosidsiue
ue uuam ‘usssenznz Jnu Bunuplousgoin usifenuesq
JOP Ul Uyl PUN USWILINSSY NZ $181US WILOS|OAJSRILISUSq
-7 ususiamI® yongayls Biyurninz sap  yolalagsbunb
-10sendney / ydwlagsbnzupuiey usp usiyorinbsiep
-UBy@zuE we younp qbaiabue spinm UoSSIpRRIS MUWNS
-abnz SO[SHBUSGIOA 1UOIU MHZ) 19SSy Wney sapueqan

-0OMZ $OP 1BNSQUOBH W USQRUIOA LUSP apinm qeyseq :

‘ujaddopian nzayeu LOPURIS WasaIp uR
BUOBISINENISA SIP UDIS Spinm HWe( "uspiom ussselebnz
esuabolg 2mos SjURASD pun [PRIWSUSgeT sjuswy
-108 usueagsbunbiosioayeu sip Iy syseSINed oA HW
000°Z 21a)aM USHUBISIWSUSJDT 19MZ UOA SUDRIISITEY
=124 W Q0E'Z "BO USPUSUSISSY USP NZ yolzZiesnz 181q

-obuelg wap u ugjos unwusuedsbunneqeg "6 "o yoeN :

[@ssey Li1yE ‘9 Bamuials
uasamsbun|

-pais ‘Bunuejdieuciboy 2/12 "Zed
|essey wnipiseidsbunisibay
LIoZvoEt| S

‘uswwoushb Bunjeig Bunpom

-usipels pun Bunuplowney 404 seingsbunisiuipiooy
sap usbeld ususyo yooU Usp NZ apanm (g N7 sig | Nz,
1914 aY3IS) geIOA "uswwoual suuusy Nz paps i NZ

- gqoneg {Z)t § yoru Sund 193138-90, -
23uelog IBUIUSR0e 19881

USLWIWIOSNZ JYoIU OS UBSOUNNEBaSg Wap JIm
usuuoy uabunziessnelon USSaIp JFUN "1PIYORIDY PUBYD
-l2nzun pun asipmlIe) Jnu usiyoring usibepbloa wap
UoA uspiom uBBUNMIMSNY USpUSLEMID NZ BT LIS

1yas ugidsBunneqsg usjuridal usp Jm usyss Lwesebsy] :

BpINM UjBp
-21sue (DUBIN-SN|4 “Woys asiemsipidsiag) ayigowwispue)s

PIOWUPUSYIOY [ ‘|9SSEY IPRIS ‘| "dIsydrgsiaduy / “115 JaBeyl|op UIPET-0S. D TE/A AN uepdsSunneqag JauaSozagquageylioA Jnaaug




8T VoA TT 81138

TI0C°80°5Z puels

-I0A Sslyeylenep U toqe ‘(BBnuasionieq azies
-WNN3JIS 18P UL Ul U3pINm 9S31D) Usiye] uaney
-UID PUBN-BYMSPT USNSU WSP NZ USSNBUSSLE UOA
uspuny ssep ‘uswyaunzue Jemz 1S yosiposidy sl
uspuelsius uoneiawolBby-leiwsusge sul Iply
pun nBay pw egeng sebeyyopm Jop Buejus susg
J9SNBUSDLEY [NE JBqRIILUN "B N SSEP ‘IS] JUBADIDY
“UspIam uaq
-oulaqUaNeM Jaqe Dlew Jap (os usBessny-eyep]
yoeN “webepeqn wem nz sysigebsbnzuig aip yois
uusm ‘Usqnelsg LopUBlS uSsalp N USoUBYIZUS)
-Sixg ususbia 1ap YIS opInm pun ueH Wy / agens
Jabeyyop Hopuels we exep3z uaibe ualuyer 1o e
usp
-UnIL) 19MZ Sne WNUORLD| JesneyssueH jne sajalq
-afisBnzuig sop Bunuyspsny ayojwnes aip usbsbuly
11 yoyusyosiyemun) usbenel Bunuyosy (Belyos
-NZ USUSNUILIOSIYSYSA Ul) 9% Sg pJ uoa Bunu
~PICUBEQIY) JBUIB Ul SZJBSLINNBNSG YANP VINL 3Ip 1By
PUBISWN Wesalp ey uswwousbiagnuiy vopuels uab
-8l usp ue yw Buniebepaancpurls abyeziauss aip
YoINp S3ZIBSUIM SSUISS [15) USUID DUBRW-E)ap Jop
SSEp ‘Yoleyds 181 Biyold puis usssopebuie Bepos
-ioasBunzusiBqy usp ul Jw jenbepe usysyusgeban
aanpnassbunipais pun -pels ‘eyosiydesbodo) yone
uszuelsig-sbapplioz "mzq usbuniyoesieg usydyGiom
-301aM Ula) Uaau SSep 0S ‘PIOWPUSYIoY SIBUpeIS
S3p yByueuedag pun -LSISAOAU| SUDWNRAPE}S pun
-IMEBU Sip N8 USBUUYSW ISjydeing) Jop 1SiomIan $o]
-sigabsbnzurg sap Bunzuaubuy Jap yoipydIsuIy & Nz

“Usznpal
zW 00G°} Jne uspiam J19B10SIaAjoA 10} BYDRUSINERIOA
zW Q08’1 ueIZ)asabise) LOS W unwuT-ue|dg wi i)
‘pepanbebsne juswiuosayuESE) SBP pun JBwpmab
=N 3YOSBBIIWSUBYST] NZ PlM SUDBEDUBLUSHUBHEAL)
apusyalsaq Pelqospuelseg wl aip [UsieySqIeq paIM
zW Q0S'L UOA 3udBjsinexien epusysisag a1Q "yoiu
Buniayiemuz eseip yeyosiessbsiepueH vM3ag aip 16y

- goneg {Z}r § yseu Jundypdieg-g0L -

"SIULIOY US)BY UY2NE pun Jey uswwouabiw yoeieg wos
-8lp SNE SWLUBISUSpUNY $BURS |19 UBUIR 19gep 4o $sep
‘uswiysunzue 181 $2 pun pabeusa jaigabueld sep w uyeg
19p YoIsam LOPUEBIS UBlaYnl Waules UoA uaiyer usbiue
JoA PUBRN-RYERT Jap YIIS 1By wapiagny Wow yoopa! os
S3IP NIB MM Wap Jw nexuUIg Usp 1} ‘WspuIYag jnexulg
usbyneign; uep Jemz Bew asaig 1ZIBUOSIBQN USISOM
Bunyory w1 162 g J9p usBuruunuEunuyeg Jop Bunyimal
-3Lieg 29I "J'W IOsaIp SSBP ‘UB Yol axew laigebshnzuie
-UBN pun -uig)| ususwwouabue ISIYoBING WOA WSP N7

HBIY0B|UosIaA Yot Byoe|d Jap ul BunbBiosiap aip
yais ssep pun usyabsne suopuelssbunBiosiaayey o0y
-gysbunisisl“ aispue Jne uaBumuMSNy USpPUSUOIDPSQZUS)
-SIX3 BUISY USCBUIOA WSP UOA SSBP ‘UdiBlS NZ Jouydls
wn ‘wspionzuie yoopal g w aem asAjeuesBunmsny
asaIp neusy) Yol Bow YU greysap 1St susqeylon sep
PI2Iwn Wi auopurissbunbiosianyeN uspusysiseq sIp Ine
usBumumsny usyonBow Jop Bunpameg surg “sjessquyoe-
sep usbunjyedwz usp Jysiu yosopsl oudsius saIp Uem
uaJ91sAleuB NZ WYoIU (JUSWILOSONURILDL) WIS LU 00F 919}

o8usjag J3YdI3UBPQ 43584 PlowIpUaLy3oy 1S ‘[asse)y 1pels , asydeqsiaduy [ g 1380 uepeT-0s,, 3 Z1/A N uejdsSunnegeg Jauafozaquageyon unmiug



8T UOA ZT 39g

T10Z°80'SZ PUIs

pim3lEISUSPBUIS pUN USISBllY, |9SSEY 1PEIS J8p
sajweusyes)y pun -ysmwn $sp Bunboiuy Iny 2 nz

1BauRIsyonleq Buniynisneneyg Jep abnz wi pun
usLWoual sSILUUaY JNZ USpIOM SSIBMUIM 31 L N7
:Bunjysjdwassn|yosag

-ebue  [eudIBlIUBPOg S9l9ISB[eq Sueqelioasbunueld sep
Bunisisiieay Jap 194 $SEp ‘84 usp 403 yone b seyoiD 2

‘usaynynznz Bunusmianiap
-3l JaUIe ‘mzq ueblosus nz gewsbsbunuplo usbunwwns
-og USYOIYoaljelqe usp pusyoasdsius pun uawysunzne
puis a|eyqy obisucs amos usielaleWNNUISTE SPUSjRIIE
uajleqieysnIagy usp 18g -sejaigebzinyosuspenbieH mzq
-lassemyjull] usiziesablse) Yyowe soule qreulsgne Lyois Jep
-uaq suaqeulonsbunueld e ‘o sep yowleqsbunyen laq :L

[essey LI L¥E ‘9 Bomuioig
Bunbiosianiossep,

ZINYoslassempuniy |1 “zag
|essey wnipiseidshunisiboy
LLOC P00 | "9

UDWILOUSE SILULISY INZ PAIAA 32 NZ

18yoeaq uash
~urugnesy ushigo usp yw spdnm Bunbaiuy a1g 19 nZ

"BPINM
psu@puea pusydaidsius yolguagsbunyesy Jop pun
uagabebfne Bunue|d aselp P Gueasjal Jyaw Yo
PUIS BUIBYSINEMIBA zW D08 NW sapewausabolg seue
Bunjapaisuy a1p Yyounp usbBunmiimsny ajsnuaag g nZ

“1S1 USgIBIUOSNZSNE Usuoleunsapeliususgan
UBYIPUYSQ ZUBISI 12492INY Ul USSalp ue uaiyeyaq

- goneg (Z)y § yoeu Sun3ilag-gQlL -
3ueteg taudiuay0 498ea)

SHQuUSY
Nz swyeubun|@IS Josaip BUUSSQY Sue IBWS YHZ 18Q

"USPUYISIOASIYoSY UBlepue
yseu usbunpiayosium suiey Luniaq swyeuungels assiq £

uagen
usyorysineyiap usbisseinz Biyuminz jeiqabiueld wi aIp Jagn
Bunpiayosiug spusgBYISTE SLIS MYZ WP JW USWWEsnz
3IG JOABQ ‘WISHQIS NZ MHZ $8P IBieguoe Wl uUep pun usz
-ueBia nz usbeiq usuayo B "0 uep Nz yYoou uIEINBZINY
spuabaipon sep ‘Uol sjyaidie s Yaxomwue uedsBunzinuu
-ayoe|ld usienpe wep sne i Bunueld 24y BQ 9

‘usy|os uspiam uabomabae Bneibios ayss
uuep pun Yspiule yoou a1p ‘usbumuimsny ayojuasamun
Inu sie Jysut aplewauebol(] asaip N} Yyone qeyssp ayaing
-3 Yo} "USHEUNW plepy usnau usjuedsb wep pw pulsyeu
-UB Jnu yone azjed|[9lS a4yl JNe olg W Yyoou ayodejisiney
-19A 19D yoyoisuly Jepam Jaqiamagquap uebugn aip usu
-upy Bemydequings w prewausbosq wep uoa usyssaboy
USSNBUSSLEH PUN PIOUAIPUID UOA USHUIZISHPEIS usp
ul ageuleg uspuayuslseq ap e uabumumsny usyonbow
usp nz usgebuy oJoyeu UDl 9SSIULIDA Weplagny "uaqlag
-90 9YBRYISID) BIYl USLOpURIS uauaubslll Jassaq yolneds)
-pels ue Jage ‘ayoieseqsBunbiosiapn usienUSZ Jap qEUISgNE
Jemz aip 'lsguemaguep e usBunyuimsny aydygeyse zueh
- JSHBAUS YONE JelsquoRs WoA om - uabiez ydwlsgpiew
~susboiq wy usbBunsusawnzyesun usuaizysoubosd a1q g

plowntpuayioy 1S ‘|assey 1pels ‘,aasydegsiaBuy /s seBeyy|op uapel-0s., D ZT/A N ueidsBunneqeg 19uaSozoquagqeylon Hnmaug




81 uoA €T 33198

TT0T'80°52 puels

« 1gI8y Bipueis|ion zieg susiz Jap ep ‘uagabab 1ol
Bunpunifiag Jap w1181 yorudsiapip uig :Bunpunibeg
‘uasamabonInz plipy i1 NZ
:Bunjyeydulassnjyoseg

lUS]S SaIQ "UBUUGY NZ USNEq PHBWSYUERIRL) usp pun azed
-Hed wn ‘usplam 1opossb szjousn aSIBAIP /412 NS
wap Jne uassnw ueldsbunnegeg uspuabsion wap yoeN L

Bunue)dsyeyas
-puei ‘ZInyosimeN L°Lg “zed
|assey wnipiseidsBuniaibay

LLozv0el | vl

“ebabus [eSSBY L1 | 7€ ‘9 DomUIRIS

wow usbunuelg usp usysis sneqblag sep abuejpg usyo wasynebilag v¢ “zaqg

“USWWOUSE SILJUUBY INZ PIIAA | ~IY9SI-UDIRUSHO SPUSIBILSA NZ Jydisinebiog jeuiszag WO |assey wnipiseidsbuniaibay
:Bunjysidusassniyoassg LIOS+0°90 | EL

‘Wyorigeb [@ssBY L1LYE ‘9 Bamutelg

-ion uayuapeg sepo usbunbaiuy suey usiyepanuedisiney ZINYISSUOISSIWWL £€ "2ag

"USWWOUSE Siuuu INZ PIIAA | B 0 Wep Nz uspIeM JYOIS JBYUSBIZINYOSSUOISSIUW] SNy |9ssey wnipiseldsbuniaibay
:Bunjysydwassniyasag LLOZP0€L | Sl

[28SeY LLLYE ‘9 Damurelg

HeyasHIm|elqy g€ "zaQ

‘usLUWOUSE SILQUUSY INZ PAAA ‘Usuapag susy uaualisaq usqeyiop sep ushon [assey wnipiseidsBuniaibay
:Bunjyayduiessniyosag LLoge0ece | "LL

[oSs®Y LLLYE ‘9 Bamureis

ZINYosSuUIPOg ‘UBISEINY S°LE Zag

‘ugwwouat siuuay; INZ PUAA ‘UM uSpeg BUISY usysisaq uagqeylo ) sep uabsn |essey wnipiseidsbuniaibay
:Bunjyaydwassn|yoseg Liogeoez | 0L

|2SSBY LL1YS "9 Domuials

01§ spuspiyelablassem

161119199 usIyBUaA Wi SRINM SPI0Y [958y Ul 'SpIQUSCIISSEAA 2I3JUN [BSSEY IPRIS Jep 1Bl ‘fassemqy sIa|IBUISNpuU| 'L "Zaq

-BQIBSSBAA SJ8lUN BIQ uswwoush siuuuey Nz pam | -siBepy wisq 1Bay ueidsbunnegag B ‘o any yexBipueisnz a1 [essey wnipiseidsbunisiGoy
:Bunjyaydwassniyosag LIOZP0F0 | 6

[#SseM L1 LPE "9 Damulalg

9INbBiasseman

‘uayuapag suR US| JOSSEMQY SSRUNWWO) £°LE "Zad

"uswiuoush siuuuay Nz pam | -eyiop b o uabab usysisaq g 1e S81BLISZA SIP W2IS SNy 1essey wnipiseldsbuniaiboy
:Bunjysydwassnjyosag LLOZE0P0 | '8

|8SseY /1 11E ‘g Pemuigls

ZINYOSIISSEMIIOH

ususpeg suey ueq|  I9SSBMAY) JYISIPILIBAQ Z'LE “Zog

"usWwWoush siuuusy INZ pII | -eyiop B o uebab usysiseq g'Lg sereUIEZa(] SOP 4218 shy ossey wnipiseadsbuniaibay
:Bunjyaidwassnjyrsag LIOZP0P0 | "L

“UspInM 131590}$3) BUNUPIOUSLDIE) JSIUBAS[S) Ul Syel
-a0)J01SpRYSS BUeY 1BQIBIY PUN JONSIBIUN UOILEIYDR
-inB £00z Jyer wi aUopUBRISUS|BISHUE| usBirways
alp ep ‘usyouisal [RIURld w b JeyizSiemul SIp

- goneg (T)y § ydeu Sundsleg-gQl -
afurjag Jaysipuaye Jasea )

'saur|dsbunneqag
SBP |y JOIZSIBMUIH BIP INB NZIBIY SSISMISA UD| "PIM US0I]

PlOWHPUBYIOY 1§ ‘[9SSEY 1PRIS “, aasydeqssasuy [/ 51 1adeyyom uapel-0S,, O ZI/A N ueldsSunnegag Jouadozaquageylon Janmiug




8T uoA ¢T aulasg

110Z°80°SZ puRls

"USWILIOUSH SILUUSY INZ PUAA
:Bunjyaydwessnjyosag

UBIUBLSA Ul wn yois sa g oI usysisaq (LLOZ'E0 L

IWeuUsuEL) pun ~}jjamiuf)

PUBIS) HnmusIOA usp usbel uayuspag audlzespurnis LLoZb0rL | 8L
‘(Bunsiemueinyoasieqey | 19SSEY 020%E ‘82 02 01 USBNsSod ‘O
"uswiwoush siuuey Iz pap | Bysis) ueZInyds nz puis usbejuy epusysiseg "udNuspeg 00 B HQWY) USSSal BIpaWALIUN
‘Bunjysjdwsssniyoseq | suey usysiseq swyeugep Jaly] Buniymysing oip usben Loz ol | 2L
"UB YOBJUIS SUN 9IS UM UUep ‘UsUosunm
uSuoileuLIOU] 18aM 3IS uuapa 10siebisa) pun JenIuLe Liep
-agsBunisio uabyuminz wep yoeu usplam uabunyasbund
-IOSISA  Jep jnepsAuadssel]  lep  pun  uabejuesBunb
-10819A ANy SLOPUBIS BIT "uagel|yesia Nz Yyosiuyosysbunbios |9SSeM 9E0PE "909E01 Yorssod
-1an usBuniepeamug usydneq Jap punibine 1si yosaagsBunu Haus
‘uawwoust siuuuay Nz DIIAA | -Bld Jeq ‘ueidsBunmeqgag sep BuniEisiny oip usbab apuem SIIAIDG + ZISN B SYOSIIPEIS
:bunjysjdwessn|yosag | -ui3 BuBY Jey HGWD 8IS + ZON DHIA SUISUPEIS a1d AR
‘ueidsbunneqag "B "0 Nz spUeMUIZ dUIBY USCRY "A'2 PIOW ] [9SSBY LZLFE VOl IS JsHnpjuesd
"UBUIWOUsb SILJUUSY INZ DI | -HPUBSYIOY ADM SSP PUBISIOA JBp amos "Ae ssuleburep ‘A@ Bupebuiapy] 19p [9SSEY ANS
:Bunjysydwassn|yosog | J1op [9SSEY SOPURCISASISNY pun -JpBIS S8p PUBISIOA JeQ LIOEPOBL | St

PUIS HUNJSq ysiu bun@balsylbuly iap abugl
-9F USPUSIBILSA NZ NI 9P UCA 3IP Yepuey goneg
BE1 § YOBU UBIUBHAA U@ WN UDIS $9 BR PUNn U2ysels
-5q unmiualop usp usbeb uauepag usyoyZiespunlb
SUSY SSBP ‘HW L102F0FL WOA swyeubumi@ig yw
HISE pun 1B9ieq UIYBLSaA WE SpInm apIouaqzinyds
-INlEN ausiuf 310 "USWIWOoUal SIUUSY| INZ PIM & NZ

‘Bunyansiaiun apUSWYIUNZIOA jjonjuans
aud Iy UdLIHIY uspy Jesep Bunuususg aip aiem
‘usqey uspeebon 91zINyoseb siEpuosSDy SpPUSLLILIOY
~IOA Uoljyoesie) Jagn SIuUS gNO o ayes usb
-aiuoA Jeigebueld Sep JN) USWIWIONIOAUSLY ojjeReds
jne asiemuUIH 3UISY SSEP W [10Z PO Pl WOA swiyeu
Bunjeig Joayl U Y19l OpIQUSGZINUOSINEN SN
a1bijeleq usiyepaA Wi SIP Yoy oA wolu usbay ,us)
-lefpfiop 81ZINYosel SISPUOSAY, USWLONIOA SBP 1N}
apjunds)eyuy ‘uswwouslB yonidsuy Ul ayseyuasey
puafieimuon amos aziouabisqo/~gne abiuam usp
-JOM uSwiyeugR uduysneq sip yoing Bunpuniteg

"uasamabyanInNz pIIp 12 NZ

. TOBIB0UE USPISA onau mzq UsHeyls usqis|g az|oy
-afi- / sWNBQQNET PUN UBYSBUNILY) USUSPUBLIOA 3i(]

- g9neg (Z}y § yoeu 3undyioleg-gQL -
95uejsg JayULO 408841

"USYULISIONSIYODY
uaJepue yoeu usbessny auey JeLius awyeubuni@is 9se1q

"USIRIUaA BpIQUSQZINYDISINIEN USJSIUN I8P UOA USDIOM
goneg eL § 1w "A'l DYoSIENg g1 § geweb Bunpbaisyub
-uig aip asspuosaqgsul ‘ebuelegzinyosinieN usbuan o)y g

‘uuey
uapsem Jnpe Bjuny usPElS Jeselp uoung ayosiBoloxg
alp Bueyuswuwresny usydjwinel wi ey om ‘weplop nz usb
-BSSNY pUis S8 pun ydpepiops Bunyonsisiun spusyabuis
AU I8! UASUIH J8SaIp U "udSSnW usyoam uszye|chiled pun
Dlewssueney wap uapeiseyny pun -sbBunzueyduoy ussep
‘UsllaNnzZue }OMSpUNIL) "B "0 Wap Ine usueebon sL1znyos
-5f sispuosaq syley |UIB I1S1 HO JOA JRAUSIZ|[OAYDRU JUoIU
sligjusge ‘puls " ualonldaq USUy J8po dysalag sIzINyos
96 'mzq spusiyoBeq NZ YDUOSIZINUOSUSLE UJou Lyl
-yosuzINyosineu Japam “ ssep ‘efessny aIp 1s1 yow ind @

" USYBYIS usqialq az|Queb- pungagneT
pun usyoppunIn ususpueyion a1q * :uedsbunneqgeg wnz
Bunpunubag sep ul afiessny Japuabio) nz yonudsiepip wi

[@ssey L1 LyE ‘9 Bamuislg

plowipusfloy 1S ‘jessey 1peis ‘ aisydeqsiaiuy /s Jadeyom USPET-0S, D ZT/A N ueldsSunneqag 1ouaSozoguageyIon JInmIu3




8T UOA ST 3n3g

TI0E 80 ST puels

-INWNZ 21U USpUny aIp Ny "mzq Jeqiynisne 1ol (ab
-ueBulepyep Jop abeq ‘sydeibodo]) uonenysspuels
-ag Jap purubine BunzinN swesulswsh suis 18t usus]
-leMsa(] YeNIuLIS sppuryszuig usbilomal sop Lepag
We puis ‘g6l unu Juesafisul ‘ezyed|eis usiuedsh
NBU pun USUBSPUBUIOA 18P [UBZUY 2pUIYIDGIaA B3I
‘Walznpal o wn sZe|d||9iS 1p nwep pun usgababine
spinm sappewelebolq seue Bunppaisuy inz Buny
-eld a1q 16jojeb esismiie) apinm Bunbaiuy 1aq z nz

‘uagebabine sappewsu
-aBoig seule Bunpaisuy inz Bunueld BIp SpNMm

‘uejyorduwie
Bunisiznpsy sule yone piam ayeyoSSeL) Blp younp szed
-lie1S J8p BunzinN uswesudwab Jaud UsgaN "UDILSPIO]
-1 JYDIU 2$3IP PUIS [9$SBY 1PBIS Jop BunZyeszyed|e1s ne)
‘usyasabion szjeid|BIS ez Nuesabsul usqeylonsispuey

~[ozuig ¢ uauedel pezinz aip Jny puis urdsBunneqeg w :

16ryebiaq

afejuy s 1s1 Plung WasaIp NZ [[0M0}0Id Wap sne Bnzsny
Jop ‘uebunBeiuy gebie jesaquoed wi uoissnysia 81q
‘(a1sijsHayuesamuy 91bnyebleg aysais)

pussamue USSSSH S[BIUSZISYONEIISA JBD pun Sapueq
-lsasiEpURYRZUIE Sop MHI Jep Jowiuoa  ‘Bunueidus
-neg pun Bunueidieucibay / jassey swnipiseidsbunieiBay
SOp 12}2JU0A uSIeM [9SSEY IPRIS JOp WBlDJLBA UsgeN
Hepueyaq plowypuaLloY-[ossey

ur sepuewsualolg ssuie BunpaisuBnan SeNUBAS 3Ip
pun [pr] ‘exep3 uoa Buniepemug syobow 21p wWalepue
JZUN UBpINM 1O "USIIBqUIS UBIIUSZ-4=D Soleliaquoe.

:Bunjyaydwassniyoseg

UOIMIeZUSYISIMZ "USWIWOUSE SItquuey Nz pia i1 nZ | sep Bunziug sue | 102 10° L2 WE 18y PUBgISAORMZ Jad i|

198SBM LLLPE ‘€1 Zedepurls
[eSSEY Wney pueqaA)Ismz

LIOZ P00 | 02
Lusbleznzue ‘g| egensuey
2IBGY '[oSSEY 1PBIS ‘OPIOQUDGIOSSEAN UBISIUN 48P puisTTé
yoinp uszZiassd nZ 181 ,uableznzue |essey SIRMPUET] WiBq
€0 dd S3pP 3PIQUSQISSSEAA JBp puls ™ - (|I81Zleg J8Q gy NZ
+ UB[B1S NZ ‘Gl ageisSHRY alsq)
‘lossey IPBIS ‘epdousqIassep UaIsSiUn Jop 1eg 1s! Denuy
Ispusyoaldsiue uEg® (yoINp USZIasie NZ 18I, UgI®lS NZ €°Le
ewszag ‘essey wnipiseadsbunisibay ‘spiouaglasseps us)
‘wapueslb pusyosidsius usp | -aqQ Jep 134 181 Beluy Jspusyosidsius ug“ z1eg 18q G’y N7
~19M (8% PUN G} JOYIZ HNMJUSIOA WI) ,UBUOIS US)ap ukspue nz
-iyeyab yw Buebwn, wnz pun JassemsBelyosiepaiN, |16i01 sm BSIBMUIH® v Plung ‘wniep um usig ‘16ay [pssey SPJIQYBQIISSEM D33UN
Nz ssiemuly 81q "usyooudsius puam BunBaiuy JeQ|1pelS Jep BpICUSQISSSEBAN URISIUN ISP UoRiaqsuoyBipuels jueusliesy pun -j@muif
:Buniyaydwassniyasag | -z Wi JWos pun [9SSeY YOIRILYIPRIS Wi JeIqebueld Sep Bg LEOZPOPL | 6L

- goneg (Z)y § yoeu Jundyiziag-gQL -
adueiag Joydiiusyo Jaesy

“JOA 421U sun usbai)

1ogabueld SBP N} USWWONIOAUSLY B[j91Zads Jne asIvMUIM

“Hynieg oiu Bunsbausyubuiy Jop sbuejeg

USPUBLBIUBA NZ JIY UOA SIP puIs ‘Yapuey goneg eg) § yoeu

apIoyaqZINYISINIEN S491UN

Plowsipuayioy IS "[esse) 3peis , aisydeqsialduy /[ ig sa8eylop uepeT-0s,, 3 ZT/A N uedsSunneqag JousZozaquUagELIOA NMIUY



8T UoA gT S33S

TI0T80'ST puels

1buipaq (BYOBERIWSUSGST NZ -PUBWONUBISE) UOA
Bunwpimwn) uonesiuebiousyoe4 sulsiul 2ip yoybips)
‘usyasallon WU 1S1 seppplgospueiseg ssp INpIngs
-opneqey) usiegne Jap Buruspuelsp ayudyneq suwg
‘usyels uopisodsiq nz SSUSWIHOSSY
-uenen) sep Buruabie|sny aIp UOIND W 00P UOAOM ‘2L
005° L Jwesabsul uoa Judaineg ule HazIsp NeyoS|es
-afisippueH vMI3 2P ey “USNBMS JOANZ BIM 1§ NZ

1691 ;W 002°E 190G USPET
salRI0ebIspucs UsSpUBYSISaq Sep aydBlsiney aAlLes
-89 SIp JWep ssep os ‘udsserebnz (Buniayamuz-pin
zW 002 PHBWSNURIDD) W 00/) zW 006 2.81am Yoou
MU UNU USYJBYSINENISA, USPUSYDISSY USp NZ Uolzies
-nz jeiqebueld wi uepiam usbunlepuy sssip yaing

‘uegebabine auo
-BUSINENIBA zW 008 Nw sapuewausbolq seue Bun|
-pasuy Nz Bunuejd sIp pim URIRYBMSS(] ‘USIZNPaI
zW Q0G| Ine uspiam 19BI0SISA|IOA N} SUOBYSINEYIDA
W 008"} uSiZ1esallsdy LOS W HNMUT-uRlHg Wi 831G
‘Uepanbefisne juswiposeyueier sep pun lawpmab
-WN 2USRYBIHWSUSYST NZ PIM SUSBIDHUBLLBHURIDE
apuUBYIISY PHEWSPURISST WI 3IP ‘US)RUSQIDG PIM
zW 005 | UOA SUOBUSINEMISA SpUSYS]Saq aig PHew
-SpuelSeg Wi UsSUoBRYSINEMIeA 19p Bunusyiemis suiay
1Bnyoisqeaq yeyos|esalsppueH WWIA3 &1a ¥ nZ

‘15111919q USIYBUOA USIONaM LI PIM MHZ I8 £ N7

gi:lol

B
- goneg (Z}t § yoeu Sunsipa1ag-aQyL -
23uejag Joydiusyo Jodes)

‘uspuniBaq ayseysinenian Jop
Bunssyamig SUIINap SsaIp Ay Lepag usp |05 BYepT « IS

:uabuniapioy
/ uabunbaiuy apuabio) qefis jeusquoeq Wi uoISSMSI] 310

W sBuipssye (exep3) sisysissbenuy
$9P OIS SNe Weisaq uaUABUNQ SJepuoseq sulg uyneb
usiyeMaA uSIBIUNS|YOSaq W goneg g 'Sy BSl § yoru pam
uaiyelsp sep ‘usBunfialuy inp usyo IS |PSSEY IPEIS B3I

“IOA | LOZ'Z0°20 we Bunsselssniyosey Jnz Bunjwuwes
-isauslauplosanpelS Jop B8l pun uspiom issejeb rensib
- woa sysueq ist (ebejuy aysis yoisiaqn) uejdsbunneq
-ag ususbozaquagreyloa uap Jny ssnyasagsbunyelsiny 1ag

W Q0L ine Yois

QUIe (aydBlSINEM©IaA LW 00£Z UezIep) uepe sieigebiep
-U0G $BP SUOB|SINEYIOAIWESSD) BI(] "USUIISIUS aydRIsSIney
-IBA W 008 Hw {(1eoB|yos yonuuaa) puewsusboig ue
I0S YolZIESNZ "aUDRSINEMNISA W 000 | JNE zW Q08 Wezisp
uoA [pI7 uoA Buniayemuy SUR lBUoBISINENIEA LU 00 Hw
PlewayURILRD usydnziesnz waue snid sydelsinesan W
008" | J12 zW Q0S| UOA SaPB BYepT sap Bunispiemig sue
181 uedas oA usqeyion sep I9is Blequabueds Loy
prowp

“UEYIOY-[oSSey Ul seppeleuabol  soule DUnpasuenan
“IASPUN [PFT pun e3spg UOA DUnISiSMIS SUITOON - F JO.L

Jjossey LLLPE
‘el Zjeidepuels ‘lasse) WNBRY S9pUBqIaADBMZ SI9p
[eessBuNzig wi LLOZ 10" 12 udp ‘Bepsid we uanuoz-43IM
seenaqyoed sep Bunzug inz jjoyojosdsiugabig Bnzsny

"UBIB HBLISAYORS USP UorIdsen) uswes
-uewab usisyem WaUIR U] LIoh SpINm PUBGISANOBMZ 13 1S

piowpuaLIoy 1S ‘[Issey Ipels ‘, asydeqsiasuy /1S 1a8eyfjom uapet-0s, J ZT/A N uejdsSunneqag JouaSozaquIgRyYIon Jimiug




ST uon LT alles

ET0Z°80°5Z pueis

uassiuunpeag uswes ydeu GBumysusny Bip apuny|
Jap $SBp ‘Us)ByNZISS) NZ 1S PIOWPYOIN-SY W Bunis)
-fonuediely suyryebyainp siislaq sip e YouquIH W
“(#) usISD} Jep BUQUadEIS Xel -
‘usuugy uspiam uawwouabae U
-Bow aim ||ouyds 0s UspuNy Wap |los Nblea seq -
(*0Je yuBNRY-XIULLBIG ‘BquBleD
-SSOU|IOA) USLIOSSNURLSE) pun {"019 USISEM-459
‘usisey-IaL | Noed-xis ‘esoq ‘Bamuig ‘Bamiysiy
‘13d ) uspeyussBunyoedian ua@ia BIp JNe YUIqUIH
wi apeIay) 1918lq uoneuaseidualen aysIpydisIaqn -
BUIS USPUNY LUSP USNE uisp
-uos ‘(anelqy usyosssibol Jep yaipyosuty) 3si Basunb
Bgleaeg Usp Jny anu Yol SUIBSINENIOA W Q0L
uon agifisaaneg aule ssep Jelaqiels Bunyssioyped
Ul YMIAT UOA SpInm PUBLIBYUBRLRY) usieledss usp
Iny agoibsgaineg Jop UOILDISUIH “WalamIe PuewSY
-UBJI95) USNSU USP In} zWl Q0L WN W Q08" | UOA ByD
“elisinexss obISSBINZ SUBPUBLIOA SID PIM UDIIZIST
“(BunusnuauQ aIp
pun jelenbsyeliuaNy USp JUQUIS W 08°L Nelsue
w 09'L “xew Bunisebay) [opuepn Jayosyeibowsap -
(nexsiugaig ) usbun)el
-QRUIBAA PUN SYDIBISGaUDSLL pun ~USIpag SIagoIL) -
USUOZYOB pun -Uassey ‘uabemsineyuly
218gQIf YoInp ejueuRyORiISIUSNIS A ISIYOYID UiB -
(uepinpoudBiusiqreH pun -Biysd yoeu
abeiyoRN apMEISIaA SIMOS ‘Weyuesabe ] wnz
INEHUIBLIYDOAA WIOA) UDHEYISAIDINED] SOUSPURISA -
(UMY UsUISZUIR 12Q {URMSNY UaW ‘Yejeneyiby
2pUSWIUBUNZ) JUSLILOS $212J91) PUN Saiajaiq uis -
(uapnN sHUN®eB) apinposdBilisiaieH ‘Epuem 1eyss
-yeibowap ‘asjeysneys|Bulg Jyaw aiemymys1L
INZ 9SOPUaAIBSUOY JaP uoA) Bunuabe] pun pod
-suel | ‘Bunsoediap ‘BunjeisioH [oq usuoBAOUL -
apusneqine Japueueine pun
apusbuipaq JapuRuIR USULOIBZ MEPSqUBLIRISINEXIaN
usuabanselb ussap Ny YOUOMIURIBA "HEpPSQUBYD
-gisinesusn, ususbensel yomnep Jeyues usp younp
It SSRGS EE

- gonegq (Z)y § yoeu Bundyisiag-g0L -

a8uejag Joynpusye 19S5k PIOUBIPUILIOY 1S ‘[9ssey 1pels ‘, Jaasydeqssasuy [ 415 s98eylop uspPE1-0S,, I TI/A "IN uegjdsSunneqag 1ouaS0zaquUageyJon JJnmIug



8T UOA BT 3UDS

TLOT'30°ST puels

‘yaibow 1Yo aydel
-odo | ususpueyion Jep punibine 1s1 ezeidyieg Jop
BunzinN swesupwash sulg "usgebsebion usbeuezied
-1 Jep Bunzueydsg sip pun paubeun Bunueld aip
U uspanm usbunyszegabapy USUSPUEBLIOA 31 "Uayd
-oidsue pusysBisspem apinm Bunbaiuy seq 2 nz

‘UBuIBPUaA pusyoaidsiue
yoisseqsBunyieyy Jep pun usgebebine pam sepuew
-auaboiq seus Bunepaisuy Jnz Bunueq siq 9 nZ

"Uapiam LaENpas wnwjuiy uig ine ‘usian
-|nsa) pepag uaysbel wep sne aip ‘usbunbemaeqiye
USULOY PHBWSHURLOD) WHWS HW SISJUSWRIOS|IOA
uagewsbilaz sauR UOTRUIGUOY 21p Yol

- .mw:mm {z)y § yoeu BunBiz1eg-gQL -

.A.me
szlg|diied Jsp Bunziny swesuswed ‘umig pun usw
-Neg UOA USZUBjL ‘uabunysizaqsbopan) usplem lopmls
-9b yoynegsipels syjos wnnuszsbunbiosisayeN seq s 2

‘(e
~Shid Jabljewaye gz} usiaisiieal agens Jebeyliop iep
Buepue yoisleg usienuozUsgeU usBiewBYS WI USIYDS
-gesBurusjiomig "mzq -SUOHISOAU| BIYI URJIOS (JX03IUYDS
‘QZ) uSUDSSaISIU] YSJeMZa] PlMm LOPURIS Wasap ue
logebuesiepuey[azUlg SOUOZIBSNZ SIE SUDBISINEYISA
W 008 Hw sapiewsusboiq sep usybipusmion 210 « 9

a3uejag Soudiudyo 88l plownpusyloy 1S ‘jassey 1pels ‘, usyreqssesuy /s sefeyljom uapel-0s, 3 ZT/A AN uejdsunneqag 19usB0zaquageion MnmILy






documenta-Stadt

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. V/12C
"'Sondergebiet-Liden Wolfhager Stralle / AngersbachstraRe"

(Beschleunigtes Verfahren geméR § 13a BauGB)

Stadtteil Rothenditmold

Begriindung

ENTWURF

Stand: 25.08.2011




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. /12 € "Sondergebiet-Liden Begriindung

Wolthager Stra8e / Angershachstrafie", Kassel-Rothenditmold Entwurf
INHALT

1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG .....ocui. R 0 R S E A BRSO R S Be bR 3
2 BESCHLEUNIGTES VERFAHREN GEMASS § 13 A BAUGB ..ovvvveviirvveesirssermmsssesssens SR |
2,1 Aufstelfungsbeschiuss / Beschleunigtes Verfahren ..o s o 3
2,2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und Tréiger dffentiicher Belange.....ovunie 3
2.3 Betelligung der Behérden und Tréiger dffentlicher Belange ......ccccocvisvisisvcismniniinimssses 4
3 UVP- BELANGE.......oonnumenenns RO R YL SR E O IR RSSO SRRSO TS E IR OSSR q
4 BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG § 13 A BAUGB......ccvinivermicnimsisisssseesimsmsinisnrsissnsssrinss &
6 BESTANDSPLAN ...ovvvinmmnsanmnmussssnas s rsssnnnin L0 b b RSB s s 6
7 DIE VORHABEN .. T AR RREEREg TR TSRS SR ST TS R A TSN R Rd SRR O S AT RO P 1RO s snesnns - R 7
7.1 EDEKA Handelsgeseﬂschaft mbH Erwelterung der Verkaufsﬂﬁchen und Neubau

Getrdnkemarkt .. AN AE LYY NS AR a s b RS sve e bES b ra s s R R R R R R e es sonssnnsssensinarsrssssamnnees 7
7.2 LIDL Vertriebs GmbH & Co. KG - Erweiterung der Verkaufsflichen .......ccunimniinn 8
7.3 Neubau Drogeriemarkt / Aufgabe der PIGNURE ......ocorevevisssinrinss vernsverssssisersssssenisssrsmsrersssssrsssrsesses 8
7.4 Vorhaben- und Erschfleflungsplan ............... PSSP TP PR P
8 UBERGEORDNETE PLANUNGEN / PLANERISCHE GRUNDLAGEN «cvvuvuionsisarisssssssssssssssssssssnsssssssssnensrs 10
8.1 Reglonalplan Nordhessen 2000..........vviveiemiieieimmererinionsssroisiersreiniessreisssereisrssessssssssssrets st resissreses 10
8.2 Fldchennutzungsplan 2007 des Zweckverbandes Ratm Kassel (ZRK).....covivvinscneinonnennomnmninne 10
8.3 Kommunaler Entwicklungsplan (KEP) Zentren 2007 .....orieriesmssevisrisensvesssrssmmssmiessssssisissermres w1l
9 BEGLEITENDE FACHGUTACHTEN ..ot ccitisrssmmseninssstenmnsssssnsmnsssninsssss saes rasesssssassassnssssssnnssssssasessassanes 11
9.1 Einzelhandelsgutachten vom 11.03.2011 / Ergéinzungen vom 20,05.2011 ............ seaserinee verrrarnanan 11
9.2 Schalltechnisches Gutachten - Gutachterliche Stellungnahme vom 14.06.2011 .........ccocovesvennsannns 16
2.3 Bestehende Bebauungspliineg.....oiiiiiiisininimiiiveensmmmenessisises sensessssssnersmrsssrssssisssesss PR ¥ 4
9.4 Landschaftsplan des Zweckverbandes Raum Kassel {ZRK) 2007 P PP vreresarees 17
9.5 Altlasten .......cccociiiiians P e EEaS SRRSO O R PR PR R PR R TR R RS R OL R R SRR RO Er YIS IE v 17
9.6 Tr!nkwasser-/Heﬂqueﬂenschutzgeblet ................... vreseaaerisasene Vbveasesispr e aerpabiabeas pastssrsvserars i aaes 17
10 UMWELTSCHUTZ / NATURSCHUTZRECHTLICHE BELANGE .occvnisniiinicnimnnimiimseimimsisissmsiisnnssias i 17
10.1 Naturschutzfachliche Ausgleichsregelung, f6rmliche UmweRtpriifung .......ccovecnnnnnnnnnneen 17
10.2 Untersuchung der Umweltbelange .........ccuiiivnnann PP TOORPPPPPPR 1.
10.3 EINGUIffSTEGRIING vovereverrrrirsnrssrisrarrsrsstsiiivensssmsererersesinrerenssatressere eesnassssen vo s tediistnasersnssorssssaserssstinissns 18
11 INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES ooivvvsimmmmunmss s s e 18
i1.1 Art und Map der Baulichen NUEZUNG cuviimivevneriiremmsesminiseresiesssmsmissssises srsmsssssissssssssssssssnrninne 18
11.2 Bauwelse, BOUGIrenze......cuverreressrcissssseissnssises TP PRION L
11.3 E T I (17 T i9
11.4 Erhait und Anpflanzung von Laubbidumen und Laubstrduchem........... T senerrsrssserisssnnnsiesssssiens 19
11,5 IMMISSIONSSCAULZ .coiviseeieerirsssrissine s s s s s s sssa s e ansar (ArEreacesseRReRSrELErErEreIRErIRLSRaRSROrEE 20
116 LArmschutz covininisssensscinsisssrsrssscsneccsasar RO |
117 Ortliche BAuVOrSChrIften cooiivvninississsisisssisssssssrisssinisssssssassessans b L bbb bbb bbb 20
11.8 HINWEISE 1avusviisusisssnseniniissssnsnssssisrssssensisssernesnssnisserarssnss sesssssssssssensinss st henssssisassassssssssssestesnsssssssssssases 21
12 PNV c1irerinireersisnmsasneansnsnsssseesisssoss tten s s o000t s5400000 81010040008 1R4 P40 R R ES 0001 REFRER0EEHTEERERERERSS RERER RSB0 000 21
13 VER- UND ENTSORGUNG ..oounmmsnmnmmsmmmsinsssssin e s s s 21
14 BRANDSCHUITZ «oeeviisersreiiiiscininisiseisssss rsesssssssninsesscrs s sesases s soas s nmaanas e s sanss s nases aseasss asssansnssasanensnnes 21
15 BODENORDNUNG UND FLACHENBILANZ .............. ORISRy
16 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG ..uuusaimeimesimininn s sssssi i e csnessssasoseiassabassssss sasasa basansssesns issans 22

Stand: 25.08.2011 Seite 2 von 22




Vorhabenbezogener Bebauungsplian Nr. V/12 C "Sondergebiet-Liden Begriindung
Wolfhager StralBe / AngershachstralRe”, Kassel-Rothenditmold Entwinf

1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Auf dem Grundstiick Wolfhager Strale 197-199 im Kasseler Stadtteil Rothenditmold befindet sich ein Le-
bensmittel-Vollversorgungsmarkt von EDEKA mit einer Verkaufsfliche von 1.500 m®. Um dem steigenden
Flachenbedarf breiterer Warensortimente Rechnung zu tragen, beabsichtigt die EDEKA Handelsgesellschaft
Hessenring mbH in Melsungen das bisher im Bestandsmarkt integrierte Getrénkesortiment in ein neu zu
errichtendes Gebiude mit einer Verkaufsfliche von 700 m? auf das dstlich angrenzende riickwértige Grund-
stiick zu verlagern. Die im Bestandsmarkt dadurch zur Disposition stehenden Verkaufsflichen werden auf-
grund des zwischenzeitlich deutlich gestiegenen Verkaufsflaichenbedarfs umorganisiert. Eine bauliche Ver-
&nderung der 3uBeren Gebdudestruktur des Bestandsobjektes ist nicht vorgesehen. Die Gesamtverkaufsfia-
che von EDEXA wird durch die Errichtung des Getrdnkemarktes von 1.500 m? auf 2.200 m? steigen.
Desweiteren beabsichtigt die Fa. LIDL Vertriebs GmbH & Co. KG, Edermiinde, auf dem westlich des EDEKA-
Marktes angrenzenden Grundstiick, die Verkaufsflichen des vorhandenen LIDL-Discountmarktes Wolfhager
Strafe 201 von z.2t. 800 m? auf 1000 m? zu erweitern.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. V/ 12 A setzt fiir das Grundstiick des geplanten
EDEKA-Getrankemarktes und des bestehenden LIDL-Marktes Mischgebiet fest. Flir den EDEKA-Markt selbst
wurde aufgrund der GroRflachigkeit Anfang 2004 der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. V/12 8
LSondergebiet Liden, Wolfhager Strale 197-199” aufgestellt.

Um die beschriebenen Vorhaben in ein gemeinsames planungsrechtliches Verfahren einzubinden, wurde in
einer ersten Abstimmung mit dem Zweckverband Raum Kassel (ZRK) der Weg eines alle genannten Grund-
stiicke umfassenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes flr ein Sondergebiet-Ldden vorgeschlagen.
Dieser Vorschlag wurde mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgegriffen.

Ein Antrag auf Einleitung des Verfahrens zur Aufsteliung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ge-
miRk § 12 Baugesetzbuch (BauGB) erfolgte durch die EDEKA Handelsgesellschaft Hessenring mbH auf der
Grundlage des Vorhaben- und ErschileBungsplanes vom 03.11.2010.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt und die Kriterien des § 13a BauGB erfillt
sind {vgl. Kap. 4), solf der vorhabenbezogene Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestebit wer-
den.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist die planungsrechtliche Absicherung der Neuerrichtung eines EDE-
KA-Getrinkemarktes sowie die Erweiterung der Verkaufsflichen des vorhandenen LiDL-Marktes, Durch die
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden die Verkaufsfldchen im gesamten Plan-
gebiet von derzeit 2.300 m?* um 900 m? erweitert.

2 BESCHLEUNIGTES VERFAHREN GEMASS § 13 A BAUGB

2.1 Aufstellungsbeschluss / Beschleunigtes Verfahren

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kassel hat am 07.02.2011 die Aufstellung des varhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Nr. V/12 C sowie die Durchfiibrung des beschleunigten Verfahrens gemiR § 13a
BauGB beschiossen. Die Bekanntmachung erfolgte am 19.02.2011 ortstiblich in der HNA,

2.2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und Tréger 6ffentlicher Belange

Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs.1 und § 4 Abs. 1 BauGB wurde gemaR §
13a Abs, 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. V/12 C "Sondergebiet-Liden Begriindung
Wolfhager StraBe / Angershachstrafle", Kassel-Rothenditmold Entwurf

2.3 Beteiligung der Beh&rden und Triger ffentlicher Belange

Die von der Planung berlihrten Behdrden und Tréger éffentlicher Belange wurden gemiR § 13a Abs.2 i.V.m.
§ 13 Abs.2 Nr.3 BauGB mit Schreiben am 17.03.2011 zur Abgabe einer Stellungnahme bis 21.04.2011 auf-
gefordert. Im Wesentlichen wurde die Erweiterung der Gesamtverkaufsflachen im Plangebiet inshesondere
durch die geplante Neuerrichtung eines Drogeriemarktes mit 800 m? Verkaufsfliche an der Angers-
bachstraBe kritisch gesehen. Infolge der Stellungnahmen (RP Kassel - Regionalplanung, Zweckverband Raum
Kassel und Koordinierungsbiiro fir Raumordnung und Stadtentwicklung) wurde die Verkaufsfliche des
Edeka-Bestandsmarktes im Bebauungsplan {SO1-Ldden) von bisher 1.800 m? auf die bereits baurechtlich
zuléssigen 1.500 m? reduziert sowie die Planung zur Ansiedelung eines Drogeriemarktes aufgegeben und
der Geltungsbereich entsprechend verkleinert.

3 UVP- BELANGE

Das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB wiire nicht anwendbar, wenn durch den Bebauungsplan die
Zujdssigkeit eines Vorhabens begriindet wird, das gemaR UVPG {Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeits-
prifung} einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertriglichkeitspriifung unterliegt. Unter Beachtung
der in der Anlage 1 zum UVPG unter Nr. 18 genannten Werte, kann sich fiir Bebauungspline der Innen-
wicklung nur eine UVP-Pflicht im Affgemeinen aus Nr. 18.8 ergeben, da sich die Nr. 18.1 bis 18.7 auf Be-
bauungspldne beziehen, die fiir den bisherigen Auenbereich aufgestelit werden. Fiir Projekte der Nr. 18.8
gibt es lediglich eine Vorprifungspflicht,

Im vorliegenden Bebauungsplan werden die unter § 13a Abs. 1 Nr. 1 genannten Schwellenwerte, nicht er-
reicht, dennoch ist zur Priifung des Ausschlussgrundes nach § 13a Abs.1 Satz 4 BauGB eine ,interne UVP-
Vorpritffung” erforderlich. Die Uberschlagige Vorprisfung hat ergeben, dass von Vorhaben, die durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglicht werden, keine erheblichen nachtelfligen Umweltauswirkun-
gen ausgehen, und somit das beschleunigte Verfahren fiir den Bebauungsplan Nr. V/12 C anwendbar ist.

4 BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG § 13 A BAUGB

Durch den Bebauungsplan Nr. V/12 C sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Sicherung und

Entwicklung elner wohnortnahen Versorgung Im Kasseler Stadtteil Rothenditmold geschaffen werden.

Hierbel wird das durch den Gesetzgeber seit Januar 2007 eingefiihrte beschieunigte Verfahren fir Be-

bauungspléne der Innenentwicklung angewandt. Die Im § 13 a BauGB genannten Voraussetzungen flir ei-

nen Bebauungsplan der Innenentwicklung sowie zur Anwendbarkeit des beschleunigien Verfahrens sind
erfilit;

«  Mit dem Bebauungsplan wird einem Bedarf an Investitionen zur Versorgung der Bevilkerung in ange-
messener Weise Rechnung getragen,

»  Das Plangebiet befindet sich im innerértlichen Bereich.

« Die versiegelbare Fliche, die It. Festsetzungen des Bebauungsplanes mbglich ist {festgesetzte max,
zuldssige Grundftiche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO)} liegt unter dem Schwellenwert von 20.000 m?,

« Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 1.200 m? Geschossfliache sind gem. Anlage 1 UVPG vorprifungs-
pflichtig. Die Vorprifung hat ergeben, dass keine UVP durchgefiihrt werden muss.

+  Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pilicht zur Durchfiihrung elner Umweltvertraglichkeitspriifung
nach Anlage 1 zum Gesetz ber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen,
wird nicht vorbereitet oder begriindet.

+  Anhaltspunkte fir eine Beeintrichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.7, Buchstabe b) BauGB genannten Schutz-
giter {(FFH-Gebiete und Europédische Vogelschutzgebiete) bestehen nicht.

Bei der Anwendung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB kann u.a. auf den Umweltbericht (§
2a BauGB), die Abarbeitung der Eingriffsregelung und auf die zusammenfassende Erkldrung gemaR § 10
Abs. 4 BauGB verzichtet werden. Dennoch verlangt der Gesetzgeber die entsprechenden Umweltbelange zu
ermitteln und in die Abwidgung einzustellen. Die erheblichen Umweltauswirkungen sind also auch im be-
schleunigten Verfahren ohne formiiche Umweltpriifung zu ermitteln und in der Planbegriindung darzule-
gen. (Vgl. Kap. 10)
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr, V/12 € "Sondergebiet-Liden Begriindung
Wolfhager Strake / Angershachstrafie”, Kassel-Rothenditmold Entwuirf

5 DAS PLANGEBIET

Das Plangebiet befindet sich am siidwestlichen Rand des Stadtteils Rothenditmold, zwischen der Wolfhager
StraRe (B 251) und der AngersbachstraRe. Die Gesamtfiiche des Bebauungsplangebietes betragt ¢a. 1,9 ha
und umfasst die Flurstiicke Nr. 213/5, 216/8, 216/9, 216/10, 217/7, 217/15, 217/21, 217/24, 217/25,
217/26 der Flur 4 in der Gemarkung Rethenditmold. Der Geltungsbereich wird im Norden durch dffentliche
Griinflichen entlang der Walfhager Strale, im Osten durch angrenzende Wohnbaugrundstiicke im Bereich
der Naumburger StraRe, im Siiden durch eine Griinfliche und bebaute Grundsticke entlang der Angers-
bachstralle, sowie im Westen durch die Bstliche Grundstitcksgrenze des bestehenden LIDL-Marktes be-
grenzt.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich das EDEKA-Grundstiick mit Bestandsmarkt {Grundfldche ca.
2,300 m?), Garagengebiude, Kundenparkplatz mit 88 Steliplitzen und Mitarbeiter-Stellplatz mit 31 Stell-
platzen sowie Griinflichen mit Laubbiumen. Aufgrund der starken Topografie zeigt sich der Lebensmittel-
markt aus Blickrichtung Wolfhager StraRe als eingeschossiges und im Siiden als zweigeschossiges Gebiude.

Im Osten grenzt ein Grundstiick mit einem eingeschossigen Birogebdude {Grundfiiche ca. 420 m?) mit
Stellpiatzen, Griinftichen und Laubgehdlzen an.

Westlich des EDEKA-Grundstiickes befindet sich das LIDL-Grundstiick mit Discountmarkt (Grundfltache ca.
1.350 m?), Kundenparkplatz mit 78 Stellptitzen, Griinflichen und Laubbiumen.

Erschlossen werden die Grundstiicke {iber die Wolfhager StraRe und dle Angersbachstrale; sie sind Uber
FuRwegverbindungen erreichbar und an den OPNV {Bushaltestelle Wolfhager StraBe) angebunden.

Abb. 1: Ayszug aus dem Stadtatlas 2010
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7 DIE VORHABEN

7.1 EDEKA Handelsgesellschaft mbH - Erweiterung der Verkaufsflichen und Neubau Getrién-
kemarkt

Auf dem ca. 9.500 m? groBen Grundstiick Wolfhager StraBe 197-199 befindet sich ein EDEKA-Lebensmittel-
Vellversorgungsmarkt mit einer Grundfliche von ca. 2.300 m? und einer Verkaufsfliche von 1.500 m?, Um
dem steigenden Flichenbedarf breiter Warensortimente Rechnung zu tragen, beabsichtigt die EDEKA Han-
delsgesellschaft mbH Melsungen den bisher integrierten Getrdnkemarkt auf das ostlich angrenzende, mit
einem elngeschossigen Bilrogebiude bebaute ca. 3.230 m? grofe Grundstiick (Flurstiick 217/7) in ein neu
z2u errichtendes Geb&ude mit 700 m? Verkaufsfliche auszulagern, Die EDEKA Handelsgeselischaft hat derzeit
ein Baurecht von insgesamt 1.500 m?, wovon 400 m? durch die Auslagerung des Getrinkesortimentes zur
Disposition stehen. Eine bauliche Verinderung der uBeren Gebiudestruktur des Bestandsobjektes ist nicht
vorgesehen, lediglich die interne Flichenorganisation (Umwidmung von Getrankemarkt- zu Lebensmittel-
flache), bedingt durch den seither deutlich gestiegenen Verkaufsfliichenbedarf.

Verantwortlich fiir diesen gestiegenen Verkaufsflichenbedarf zeichnen einander bedingende und aufeinan-
der aufbauende

- Innovationen bei Hersteliung, Verpackung, Transport und Lagerung (von der Konservendose zur Tief-
kiihiware; mehr Singlehaushalte, demografischer Wandel, Halbfertigprodukte {(gekithlte Nudeln)

- gin breiteres und tieferes Sortiment (zunehmende Artikelvielfalt, mehr Auswahi bel einzelnen Artikeln)

- verdndertes Kduferverhalten (vom Wocheneinkauf zum Tageseinkauf, sowie verstarkte Nachfrage nach
Fertig- und Halbfertigprodukten}

- ein erhéhter Verkehrsilachenanteil durch gréRere Einkaufswagen, Kassen- und Packzonen

- Grofere Bedien- und Frischebereiche und Weinabteilungen { Erlebniskauf)

- demografischer Wandel (Regatierung max. 1,60 m anstatt 1,80 m erhéht den Aufenthaltsqualitdt und die
Orientierung).

Letztlich wird die vorhandene zuliissige Verkaufsfliche von 1.500 m? um 700 m? fir den neuen Getrdn-
kemarkt erweitert. Hinsichtlich der BetriebsgroRe fiir den separaten Getrdnkemarkt wurde von EDEKA in
Feldforschung erarbeitet, dass eine BetriebsgroRe von 700 m?® Verkaufsfldche nicht nur fiir den Betreiber
glinstig ist {hinsichtlich der logistischen Abl4ufe), sondern auch dem Kunden eine

+ Uibersichtliche Warenprisentation bietet, Gerade im Hinblick auf die vielen Verpackungseinheiten { PET,
Mehrweg, Einweg, Dose, Six-Pack, 11er-Kasten, 6er-Kasten etc.) und Getridnkesorten (Wellness-Getrénke,
Biermix-Getrinke etc.).

+ Das Leergut soll dem Kunden so schnell wie méglich abgenommen werden konnen,

- Max, Stapelhdhe der Kisten (4).

im Hinblick auf die bereits durchgefiihrte Markterweiterung in Kassel-Kirchditmold ist zu festzuhalten, dass
die Kunden die Ausrichtung nach ihren Bedlrfnissen honorieren. Durch die Kombination eines zeitgeméRen
Vollsortimenters mit einem Getrinkemarkt kénnen Fahrbewegungen, die aus dem tdglichen Bedarf resul-
tieren, auf ein Minimum reduziert werden.

Durch die Neuerrichtung des Getrinkemarktes steigt die Gesamtverkaufsfliche von EDEKA von derzeit
1.500 m? auf 2.200 m?,

Die im Zuge des Getrinkemarkt-Neubaus erforderlichen Kfz-Stellpldtze werden 6stlich des bestehenden
Parkplatzes angegfliedert. Es entsteht ein gemeinsamer Parkplatz von Bestands- und Getrdnkemarkt mit
erweitertem Stellplatzangebot gemiR der Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Kassel. Die Zufahrt erfolgt
welterhin Uber die Wolfiager StralRe.

Fiir die baulichen MaRnahmen wird der Abriss des im nérdlichen Tell des Flurstiicks 217/25 bestehenden
Garagengebiudes sowie fir die Errichtung des neuen Getrdnkemarktes der Abbruch des Anbaus des Biiro-
gebiude erforderlich.
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Durch die Gebdudeanordnung des neuen Getrankemarktes erfolgt in Verbindung mit dem vorhandenen
Blirogebdude ein baulicher Liickenschiuss, wodurch das dstlich angrenzende Wohn- und Gartengebiet op-
tisch und akustisch abgeschirmt wird.

7.2 LIDL Vertriebs GmbH & Co. KG - Erweiterung der Verkaufsflichen

Auf dem ca. 6.325 m? groRen Grundstiick Wolfhager Strale 201 hefindet sich ein eingeschossiger LIDL-Dis-
countmarkt mit einer Grundfliche von ca, 1.350 m?. Die Fa, Lid} Vertriebs GmbH & Co. KG, Ederminde be-
absichtigt die Verkaufsfliche von z.Zt. 800 m? auf 1.000 m? zu erweitern. Dariiber hinaus soll an der stdii-
chen Geb&udeseite eine Papierpresse angebaut werden.

Alle LIDE-Filialen fithren, unabhingig von der zur Verfiigung stehenden Verkaufsfliche, bundesweit das
gleiche Sortiment mit ca. 1.600 Artikel. Das bisherige Warensortiment wird durch die Erweiterung des
Marktes nicht um innenstadtrelevante Sortimente erweitert. Im zunehmenden Mafe bestimmt die Produk-
tivitat und die Reduzierung der Fixkosten die Rentabilitit der Filiale. Durch die Vergréferung der Verkaufs-
flache kann jedoch zukiinftig eine hdhere Stiickzahl von jedem Artikel im Markt platziert werden, was im
Effekt zur Optimierung der Waren- und Betriebsablaufe und zur Steigerung der Produktivitat fiithren wird,
Die bereits vorhandenen Stellplitze sowie deren Begriinung erflillen die Anforderungen der Stellplatzsat-
zung, Die Zufahrt zum Markt erfolgt weiterhin Gber die Wolfhager Strafe bzw. Angershachstrafie.

7.3  Neubau Drogeriemarkt / Aufgabe der Planung

Zu Beginn des Aufstellungsverfahrens war auf dem siidlich des LIDL-Marktes angrenzenden Grundst{ick an
der Angersbachstrae der Neubau eines Drogeriemarktes mit einer vom Betreiber avisierten Verkaufsflache
von 800 m? geplant. Im Rahmen der im Mirz/April 2011 durchgefiihrten Beteiligung wurden von Trigern
offentlicher Belange Bedenken bzgl. der Verkaufsflachengrie vorgebracht, die zur Folge hatten, dass auf
die Planung des Drogeriemarktes verzichtet und die bisher als SO354.n, ausgewiesenen Flachen im August
2011 aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes genommen wurden.
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8 UBERGEORDNETE PLANUNGEN / PLANERISCHE GRUNDLAGEN

8.1 Regionalplan Nordhessen 2009

Im Regionalplan 2009 (rechtskréftig seit 15, Marz 2010} ist der Geltungsbereich als "Vorranggebiet Siedlung
Bestand" dargestellt.

Abb, 2: Auszug aus dem Reglonalplan 2008, Ostblatt

8.2  Flichennutzungsplan 2007 des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK)

Die Flachen des Geltungsbereiches stellt der giiitige Flachennutzungsplan {FNP) 2007 (rechtskraftig seit dem
08.08.2009} in seiner Plankarte als "Sondergebiet Liden", mit der Kennziffer Nr. 6 dar, Entsprechend die-
sem Index sind im FNP ein Lebensmittelvolisortimenter inkl. Getrinkemarkt sowie ein Lebensmitteldiscoun-
ter mit einer Gesamtverkaufsfliche von max. 2.200 m? festgelegt.

Abb. 3: Auszug aus dem FNP 200 B_I Nordost, ZRK
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8.3 Kommunaler Entwickiungsplan (KEP) Zentren 2007

Im KEP Zentren {Plan) sind der LIDL- und EDEKA-Markt nachrichtlich iibernommen. Aussagen zum Standort

Rothenditmold sind nicht getroffen. Im Textteil werden als Kriterien, die zur Festsetzung eines Sondergebie-

tes ,Ldden” zu beachten sind, genannt:

+ Gesamtverkaufsfliche

* Lage des Vorhabens in oder am Rande eines Ortskerns bzw. dezentral

* Bevdlkerung/Arbeitsplatze im Nahbereich

¢ Versorgung im Nahbereich nicht vorhanden, vorhanden jedoch durch Neubau gefdhrdet, Akzeptanz
elnes neuen Vorhabens vor Ort (Bevilkerung/Handel).

Im Rahmen des Fachbelrates KEP-Zentren im Januar 2011 wurden von Seiten des Zweckverbandes Raum
Kassel zu den geplanten Vorhaben Anregungen / Forderungen gedufiert, aufgrund derer von EDEKA eine
gutachterliche Stellungnahme in Auftrag gegeben wurde {vgl. Kap. 9.1).

9 BEGLEITENDE FACHGUTACHTEN

Im Rahmen des Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. V/12 C ,Sondergebiet Liden” wurde die Erstellung
zweier Gutachten zu den Leitthemen ,Lirm” und ,Einzelhandel” gefordert, die im Februar bzw. Juni 2011
von der Melsunger EDEKA Handelsgesellschaft Hessenring GmbH in Auftrag gegeben wurden. Die erarbeite-
ten Gutachten wurden ausgewertet, und deren Ergebnisse weitgehend in den Bebauungsplan eingearbei-
tet, im Nachfolgenden werden die Ergebnisse der Gutachten, zum Versténdnis der im Bebauungsplan vor-
gesehenen Festsetzungen, auszugsweise dargestellt.

Die ausfiuhriichen Gutachten (und Ergéinzungen) liegen der Stadt Kassel - Stadtplanung, Bauaufsicht und
Denkmaischutz vor und kénnen eingesehen werden.

9.1 Einzelhandelsgutachten vom 11.03.2011 / Ergénzungen vom 20,05.2011
{GMA —~ Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, budwigsburg)

Einzelhandelsgutachten vom 11.03.2011

fm Februar 2011 beauftragte die Melsunger EDEKA Handelsgesellschaft Hessenring GmbH die GMA Gesell-

schaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Hamburg, mit der Erarbeltung einer gutachterlichen Kurzstel-

lungnahme (Stand: 11.03. 2011) zu den mdglichen Auswirkungen der Planungsvorhaben auf Einzethandels-

strukturen an der Wolfhager Stralle in Kassel-Rothenditmold.

Da zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens die Ansiedelung eines Drogeriemarktes {vgl. Kap. 2.3 und

7.3} noch Teil der Planung war, sind in den nachfolgend aufgefithrten Ausziigen des Gutachtens diesbezlig-

lich noch Aussagen zu finden, die indessen obsolet sind.

Der Gutachter kommt in der Kurzstellungnahme zu dem Ergebnis, dass die Ausfilhrungen zu den moglichen

Auswirkungen des Planvorhabens "zwar wettbewerbliche Effekte nahelegen” das Planvorhaben "aber keine

schéidlichen stidtebaulichen Auswirkungen {u.a. auch mangels des Vorhandenseins zentraler Versorgungs-

bereiche) erwarten lisst,

¢ Ausqgangslage: Die Edeka Handelsgeselischaft Hessenring GmbH, Melsungen, ist im Rahmen des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes der nordhessischen Stadt Kassel Nr. V / 12 C {,Sondergebiet-Liden Wolf-
hager Strafie / Angersbachstrafie”) mit dem Grundstiick Wolfhager Strafle 197 - 199 befasst. Um den stei-
genden Fliichenbedarf breiterer Warensortimenie Rechnung zu tragen, soll der bisher im Bestandsmarkt
integrierte Getrinkemarkt auf das dstlich angrenzende Grundstiick in ein neu zu errichtendes Gebdude mit

einer Verkaufsfliche ven rd. 700 m? verfagert und die nun zur Disposition stehenden Verkaufsflichen in
dem auf dem Grundstiick befindlichen Edeka-Markt umorganisiert werden. Edeka wiirde somit iiber rd.
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2.200 n? VK verfilgen. Damit einhergehend plant der westlich von Edeka situierte Lidl-Discounter an der
Wolfhager Strafie 201 ebenfalls von rd. 800 n¥ auf rd. 1.000 m? zu erweitern; zudem beabsichtigt die
Dérther Heimo Bau GmbH + Co, KG auf einem unbebouten, unmittelbar siidlich des Edeko-Marktes gele-
genen, rd. 3.500 m? grofien Grundstiick noch einen Drogeriefachmarkt mit rd. 800 m? zu errichten...)
Basierend auf einer Kurzdarstellung der standortseitigen Rahmenbedingungen, einer Abgrenzung des Ein-
zugsgebietes / Ermittlung des Potenzials sowie einer Ermittfung des Umsatzvolumens fiir den Drogerie-
und Getrinkemarkt und den Lidl-Discounter soil sodann zu den ékonomischen und stddtebaulichen Effek-
ten der geplanten Drogerie- und Getrinkemarkt-Ansiedlung sowie der Lidl-Erweiterung auf die be-
stehenden Strukturen an der Wolfhager Strafle in Kassel-Rothenditmold gutachterlich Stellung genommen.
Auch wird in diesem Zusammenhang der geplante Getrankemarktneubau gestreift. (Nicht Gegenstand der
Ausarbeitung ist es, die Vertrdglichkeit der geplanten Edeka-Supermarktes zu analysieren.)

» Standortrahmenbedingungen: Der im Norden des nordhessischen Oberzentrums Kassel situierte Makro-

Standort und Stadtteil Rothenditmold (rd. 6.500 Einwohner per 31.12.2010} priisentiert sich rdumlich als
recht kompakter Stadtteil, der einen traditionsreichen Industriestadttell {u.a. Industriepark Mittelfeld mit
Mercedes Benz, Henschel, Rheinmetall, Gaskatel etc.) mit ausgedehnten Betriebsanlagen und gewerbli-
chen Bauflichen darstellt und - bedingt durch die Priisenz der gewerblichen Baufidchen sowie den in Hoch-
lage verlaufenden, den Stadtteil im Westen und Siiden umschiiefenden Gleisanlagen - iiber eine stadi-
réumlich introvertierte Lage verfiigt und von anderen Kasseler Stadtteilen etwas separiert gelegen ist. {...)
insbesondere fiir den Rothenditmolder Straflenabschnitt der unter der hohen Verkehrsbelastung leidenden
Wolfhager Strafie / B 251 {dem Vernehmen nach eine DTV von bis zu 30.000 Fahrzeuge / Tag), die ab-
schnittweise geschlossene Blockrandbebauung aufweist, ist ein stddtebaulich teilweise ,in die Jahre ge-
kommenes, teilweise sogar ,heruntergekommenes’ Erscheinungsbild festzustellen und erkennbar, dass der
trading-down-Prozess hier unaufhaltsam voranschreitet.f...)
Westlich und siidiich umschiossen durch die in Hochlage verlaufenden Gleisanlagen befindet sich der nach
Siiden abfallende Mikro-Standort des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. V / 12 C ,Sondergebiet
Wolfhager Strafie / Angersbachstrafie” im duflersten Siidwesten des Stadtteils Rothenditmold unmittelbar
stidfich der Wolfhager Strafle / B 251 in nur rd. 250 m westlicher Distanz zu dem Rothenditmolder Kernbe-
reich Wolfhager Strafle / Engethardtstrafie in einer (teil-) integrierten Lage, die unmittelbar dstlich an die
Rothenditmoider Wohnbebauung anschiiefit. Bedingt durch die stadtrdumliche Separiertheit des Mikro-
Standortes sind mit Blick auf die Umfeld- und Nutzungsstrukturen im Standortumfeld neben einer Kleingar-
tenkolonie und dem Friedhof, vor allem noch vier- bis fiinfgeschossige Wohnbebauung und gewerbliche
Nutzungen entlang der Wolfhager / Angersbacher Strafle anzutreffen (u.a. Dekra Akademie, J&S Music, Fit
und Fun, ACO Computerservice, DAA Deutsche Angestellten Akademie etc.). Einzelhandelsnutzungen sind
entlang der Wolfhager Strafle in Rothenditmold schon heute nur noch vereinzelt situiert und haben in den
letzten Jahren im Standortumfeld spiirbar an Bedeutung abgenommen.(...}

s Wettbewerbliche und marktseitige Standortrahmenbedingungen: {...)

Zone | des Einzugsgebietes

= Stadtteillage Wolfhager Strafle / B 251 {rd. 600 m norddstiich des Mikro-Standortes): Deutlich In die jah-
re gekommene und teilweise sogar heruntergekommene Stadtteilloge entlang der hochgradig vom
{Durchgangs-} Verkehr belasteten Wolfhager Strafie / B 251, die in den letzten Jahren spiirbar an Ein-
zelhandelsfunktion (Schiiefung Plus etc.} verloren hat und in der der trading-down-Prozess - auch an-
gesichts der sehr hohen Verkehrsbelastung - aus Gutachtersicht unaufhaltsam voranschreitet, Neben
dem Mikro-Standort sind w.a. ein Schlecker Drogeriemarkt, ein Getrinkemarkt sowie Obst- und Gemii-
sehdindler profektrelevant, deren Verkaufsfitichen sich auf rd. 3.100 m? summieren.

» Wohngebietslage Rothenberg / Hiinfelder Strafle {rd. 900 m norddstlich): Integrierte Wohngebietsiage
mit einem solitir agierenden kieinem nahkauf, der in der in Héhenlage befindlichen Siediung Rothenberg
als einziger nennenswerter Lebensmittelanbieter agiert bzw. sogar jiingst umgezogen ist und damit
gleichzeitig sein Ladeniokal von ehemals rd, 300 ¥ auf nunmehr rd. 70 n¥? verkleinert hat.

Zone l des Einzugsgebietes

= Nahversorgungsagglomeration Struthbachweg {rd. 2,3 km nordostlich): In 2008 errichteter dezentraler
und verkehrsorientiert gelegener Fachmarktstandort mit rd. 2.400 n? mit einem Penny LM-Discounter,
dm Drogeriemarkt sowie einem trinkgut Getrdnkemarkt, der im ganz mafigeblichen Umfang auf Rot-
henditmolder Kaufkraft reflektiert.

Auflerhalb des Einzugsgebietes
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« Nahversorgunasagglomeration Zum Hirtenkamp (rd. 3,6 km nordwestlich): Koppelstandort Tegut LM-
Vollsortimenter und Penny LM-Discounter mit zusammen knapp 3.000 nv’

» Nahversorgungsagglomeration Philippinenhifer Weg {rd. 3,9 km norddstlich): Nahversorgungsstandort
mit Wohngebietsbezug mit nahkauf Biirger und Aldi {rd. 1.800 n?}, zudem ist im erweiterten Standort-
umfeld in verkehrsorientierter Loge nahe der B 7 / Hollindische Strafle noch ein Lidi-Lebens-
mitteldiscounter an der Bunsenstrafie vorhanden

= Nohversorgungsstandort Fiedlerstrafe (rd. 2,9 km nordéstlich): Integriert gelegener und Wohngebiets-
versorgungsfunktionen aufweisender Edeka neukauf mit rd, 1,500 m?

» Stadtteifzentrum Holléindisches Tor {rd. 2,9 km dstfich): Planerisch ausgewiesenes Stadtteilzentrum {ge-
mépR KEP-Zentren) entlang der vierspurigen B 83 / Holldndische Strafle mit u.a. einem REWE LM-Voll-
sortimenter und REWE-Getriinkemarkt sowie einem Aldi LM-Discounter und einem Mix-Market mit zu-
sammen rd. 1.800 m?

" Nahversorgungsstandort Harleshéuser Strafe {rd. 2,0 km westlich}): Moderner und sehr gut angenomme-
ner, zweigeschossiger Edeka LM-Supermarkt in verkehrsorientierter Lage mit separatem Getriinkemuarkt
auf insgesamt knapp 2.000 m* sowie einem Penny- und nahkauf- Koppelstandort in riumiicher Nihe

= Nahversorgungsagglomeration Wolfhager Strafle {rd. 1,1 km nordwestlich): Verkehrsorientiert gelegener
Koppelstandort eines kleinen Tegut-Marktes mit einem Aldf LM-Discounter auf rd. 1.200 m?

= Stadtteilversorgung Wolfhager Strafie / Am Hain (rd. 2,7 km nordéstlich): Entlang der B 251 gelegene
Stadtteilversorgungsiage mit u.a. einem kleinen Edeka-Markt und Rossmann sowie weiteren kleinteiligen
Ladenlokalen und Geschdiften.

Deutlich wird aus der vorgenannten Aufstellung, dass der Aktionsradius des Planvorhabens entlang der
Wolfhager StraRe durch eine lebhafte Einzelhandels- / Nahversorgungssituation im Norden von Kassel
sptirbar eingeschréiinkt wird und insofern dem Einzugsgebiet deutliche rdumliche Grenzen gesetzt sind so-
wie kaum ilber den Stadttell hinausgehen wird. Zudem zeigen die Wettbewerbsaufbereitungen klar auf,
dass Edeka dreimal (Fiedlerstrafie, Wolfhager Strafie und Harleshéuser Strafte} und Lidl zweimal gegen
sich selber antreten miissen, so dass die potenziglseitigen Gegebenheiten und die Reichweite des Einzugs-
gebietes keinesfalls {iberschéitzt werden sollten. Auch der Drogeriediscounter Rossmann ist bereits an in
der recht gut frequentierten Stadtteillage Wolfhager Strafle mit einer Filiale vertreten und wird mit dem
méglichen Ladeniokal im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in Eigenkonkurrenzsituation
treten.

Struktur- und Leistungsdaten: (..} Mit Realisierung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird die

lebensmittelrelevante Verkaufsfitiche auf rd. 3.300 m? ansteigen (= rd. 0,5 m? VK / Ew.).

Hinsichtlich des Umsatz- / Abschépfungssituation ldsst sich fir den Stadtteil Rothenditmold in den rele-

vanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheit und Kérperpffege folgende Einzel-

handelsbilanz ermittein:

®» Nahrungs- und Genussmittel: rd. 10,8 Mio. Nachfragevolumen, rd. 11,6 Mio, € Umsatz = rd. 107 (Zent-
rafitdt}

= Gesundheit und Kérperpflege (ohne Apotheken}: rd. 1,4 Mio. Nachfragevolumen, rd. 0,9 Mio, € Umsatz =
rd. 64 {Zentralitéit)

Beriicksichtigt man, doss die Betreiber Edeka / Lidl nach den gefiihrten Gespriichen etwa 25 % ihres Um-

satzes mit sporadischen Kunden entlang der Wolfhager Strafe {DTV: rd. 30.000 PKW / tdglich) generieren,

wiire bei einem Umsatz mit Rothenditmolder Publikum von knapp 9 Mio. € die um den ,Verkehrszuschlag”

bereinigte Zentralitiit {rd, 81) deutlich negativ. Mit anderen Worten: Angesichis der hohen Wett-

bewerbsdichte in den umiiegenden Stadtteilen Kassels, die in signifikantem Umfang auch auf Rothendit-

molder Kaufkraft abzielen und warengruppenspezifisch zu Kaufkraftabfiitssen aus dem Stadtteil fihren,

kénnte die Umsetzung des Planvorhabens einen {ibergreifenden Beitrag zur weiteren Besserung der Ver-

sorgungssituation in Rothenditmold leisten.

* Potenzialseitige Aspekte: Was die potenzialseltigen Rahmenbedingungen angeht, ist dem Mikro-Standort
durch die naturriiumliche Situierung sowie die stadtriiumliche Introvertiert- und Separiertheit des Stadt-
teils Rothenditmold ein ridumlich sehr kompaktes Einzugsgebiet zu attestieren, das nach Siiden und Westen
hin durch die in Hochlage befindlichen Gleisanlagen begrenzt wird und den Nachbarstadtteil Harleshausen
nicht mehr mit einschilefit {vier Tunnelunterquerungen ). in nérdiicher Richtung diirften der Industriepark
Mittelfeld sowie nach Osten die Verkehrsachse Holléindische Strafie die rdumiichen Grenzen des Einzugs-
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gebietes darstellen, sc dass kein ausgewiesener zentraler Versorgungshereich innerhalb des Einzugsge-
bietes situiert ist. {...)

» Umsatz- und Abschépfungssituation fiir die neyen Fldchen: (...)Nach den gutachterlichen Berechnungen

kénnen die neuen Fldchen im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. V / 12 C im le-
bensmittel- und Drogeriesektor (ohne die Edeka Lebensmittelmarkt und Lidl-Bestandfidchen) mit Kunden
aus dem Einzugsgebiet einen Umsatz von ca. 4,2 Mio, € erwarten. Zuziiglich der betriebstypentiblichen
Umsatzanteile von Nonfood-Waren (Umsatzanteil ca. 10 % = ¢a. 0,6 Mio. €) und Streuumsdtze durch spo-
radische Kunden und Einpendler entlang der Wolfhager Strafie / B 251 (Umsatzanteil ca. 25 % = rd. 1,6
Mio. €) ergibt sich eine voraussichtliche Gesamtumsatzleistung von rd. 6,4 Mio. €.

Die potenzielle Marktbedeutung der geplanten neuen Flichen ist aus den Kaufkraftbindungsquoten er-

kennbar, wonach die zusitzlichen Fiiichen einen Marktanteil von gut 18 % erzielen miissten und vor al-

fem im Drogeriebereich hohe Werte zu erwarten sind,

¢ Okonomische und stddtebauliche Auswirkungen: {...) Zur Beurteilung der méglichen Skonomischen und
stéadiebaulichen Auswirkungen der geplanten Lidi-Erweiterung, der Getrinkemarktansiediung sowie einer
Drogeriemarktfidiche haben sich die Gutachter dem Sachverhalt in mehreren Schritten gendihert,
Unterstellt man einmal, dass fiir die neue Lidi- sowie Getriinkemarktfliiche in einer Gréflenordnung von rd.
2,4 Mio. € etwa 65 % des Umsatzes (rd. 1,6 Mio. €} aus dem Einzugsgebiet rekrutiert werden miisste (die
restlichen 35 % stammen aus sporadischen Umséitzen mit Ein- / Auspendlern bzw. dem Durchgangsverkehr
und aus dem Non-Food-Bereich), wird deutlich, dass Lidl und der Edeka-Getrdnkemarkt vor allem gegen-
iiber den in 2008 entstandenen Penny und Trinkgut am Struthbachweg sowie den Getrdnkespeziafisten
entlang der Wolfhager Strafte umverteilen miissen {Umverteilungsquote ca. > 25 %). Die Umver-
teilungsquote gegeniiber diesen Betrieben ist v. a. auch deswegen hoch, da es sich bei den hier angesie-
delten Wettbewerbern ausschliefilich um sog. Systemwettbewerber (Lebensmitteldiscounter / -speziglis-
ten) handelt. Die Anbieter unterliegen jedoch nicht dem Schutz des § 34 Abs. 3 BouGB, da sie aufierhalb
eines zentralen Versorgungsbereiches situlert sind. Dennoch wird es hier zu wettbewerblichen Auswir-
kungen kormmen, bei denen im Ergebnis nicht auszuschliefen ist, dass einer der Wettbewerber vom Markt
ausscheiden kénnte. Unabhiéinglg von den rechnerischen Werten muss aber auch im puncto Ge-
trinkespezialist Wolfhager Strafle / Engelhardtstrafle deutlich festgestellt werden, dass dessen langfris-
tiger Betrieb unter betriebswirtschaftlichen Aspekten aufgrund der suboptimalen Standort- und Objekt-
gegebenheiten {abseitige Lage, kleine Flichengrdfie / unzeitgemdéfler Aufiritt, Teilung in zwei Ladenfld-
chen etc.) ohnehin nicht garantiert werden kann. {.Ein dhnliches Beispiel bietet der nahkouf in der denk-
malgeschiitzten Rothenberg-Siedlung, der seine Ladenfliche jiingst von ehemals rd. 300 m? auf weniger
als ein Drittel {unter 100 m?} reduziert und sich unabhéngig von dem Planvorhaben des Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplones Nr. V / 12 C bereits an die fiir ihn schwierigen Marktbedingungen angepasst
hat.}
Bei éhnlicher Herangehensweise fir den Drogeriefachmarkt mit einem Umsatzvolumen von rd. 4,0 Mio. €
muss beriicksichtigt werden, daoss dieser Betreiber zunéichst einmal ebenfalls zu einer Verbesserung der
drogerie-relevanten Kaufkraftbindungssituation in Rothenditmold beitragen und ein Volumen von rd. 0,5
Mio. € durch umsatzneutrale Reabsorbierung bislong aus Rothenditmold andernorts nach Kassel abflie-
Bender Kaufkraft umverteilungsneutral fiir den Rothenditmolider Teilbereich der Wolfhager Strafie 2u-
rilckgewinnen kéinnte.
Neben sporadischen Umsditzen von Ein- / Auspendlern bzw. dem Durchgangsverkehr entlang der Wolf-
hager Strafle / B 251 miisste aber der verbleibende Grofiteil des Umsatzes (rd. 3,5 Mio. €} im und unmit-
telbar auflerholb des Einzugsgebietes umverteilt werden, wobei auch hier der in 2008 entstandene dm
Drogeriemarkt am Struthbachwegq sowie der Schlecker entlang der Wolfhager Strafie (iberproportional be-
troffen sein werden. Auch hier ist festzustellen, dass die Umverteilungsquote (> 30 %) gegeniiber diesen
bestehenden Wettbewerbern aus dem sog. Systemwettbewerb mit typgleichen / -dhnlichen Droge-
riediscountern resultiert und die in der Rechtsprechung zitierten Bandbreiten sehr deutlich ibertreffen
wird. Wenngleich konomische Auswirkungen vor alfem fiir den Schlecker-Markt an der Wolfhager Strafle
wahrscheinlich sind und dessen Fortbestand angesichts der schwierigen standortseitigen Rah-
menbedingungen sowie der unsicheren Unternehmenssituation ohnehin fraglich sein diirfte, sind stéidte-
bauliche Auswirkungen dennoch nicht zu erwarten. Da die Wolfhager Strafie in Rothenditmold - wie be-
reits erwihnt - kein ausgewiesener zentraler Versorgungshereich ist, unterfiegen die hier ansiissigen Dro-
gerfeanbieter nicht dem Schutz des § 34 Abs, 3 BauGB,
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Ergdnzungen vom 20.05.2011 zum Einzethandelsgutachten vom 11.03.2011{GMA - Gesellschaft fiir
Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg)

Im Rahmen der im Mirz/April 2011 durchgefithrten Beteiligung der Amter und Triiger dffentlicher Belange
wurden insbesondere vom Regierungsprisidium Kassel - Dez. Regionalplanung, vom Zweckverband Raum
Kassel sowie vom Koordinierungsbhiiro fiir Raumordnung und Stadtentwicklung ergénzende bzw. erldutern-
de Aussagen zum Gutachten gefordert. Die diesbez{iglichen Ausfihrungen der GMA werden im Nachfol-
genden dargelegt, wobei auf die Ausfilhrungen bzgl. der Errichtung eines Drogeriemarktes {die Planung
wurde zwischenzeitlich aufgegeben) verzichtet wird,
"Die GMA kommt in ibrer gutachterlichen Stellungnahme zu dem Ergebnis, dass dem Mikro-Standort
durch die naturrdumliche Situierung sowie die stadtréumiiche Introvertiert- und Separiertheit des Stadt-
teils Rothenditmold ein réumlich sehr kompaktes Einzugsgebiet zu attestieren ist, das nach Siiden und
Westen hin durch die in Hochlage befindfichen Gleisaniagen begrenzt wird und den Nachbarstadtteil
Harleshausen nicht mehr mit einschlieft {vier Tunnelunterquerungeni). Damit ist kein ausgewiesener
zentraler Versorgungsbereich innerhalb des Einzugsgebietes situiert, Wenn also Harleshausen nicht mehr
im Einzugsgebiet des Planvorhabens liegt, ist der Standort Harleshausen per se nicht betroffen. Auch
wird eine gewiinschte Besserung der Nahversorgungssituation durch das Edeka-Erweiterungsvorhaben
nicht verhindert. Zu beriicksichtigen ist in diesem Kontext, dass sich die Nahversorgungssituation in Har-
leshausen mit Umnutzung des Nahversorgungsstandortes Wolfhager Strafie (rd. 1,1 km nordwestlich
des Mikro-Standortes) mit einem kleinen Tegut-Markt und einem Aldi LM-Discounter in einer ehemaligen
Edeka-Fliiche bereits in jlingerer Vergangenheit bereits verbessert hat. Zudem wird die Edeka-Gruppe
nach eigener Aussage den Bestandsmarkt im Kernbereich Harleshausen entlang der Wolfhager Strafle
weiterbetreiben, so dass keine Verschlechterung der Nahversorgungssituation erkennbar ist; ganz im
Gegenteil, Allein schon rein mengenmifig wird die Erweiterung der Verkaufsfliichen und angestrebte
angebotsseitige Profilierung und Komplettierung des Worenangebotes zu einer Verbesserung der Nah-
versorgungssituation im Norden Kassels beitragen.”
Zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens wurde davon ausgegangen, dass die Verkaufsfléche des be-
stehenden Edeka-Marktes von 1.500 m? auf 1.800m? erweitert werden soll. Tatsdchlich beabsichtigt die
EDEKA Handelsgesellschaft diese Erweiterung nicht. Die bestehende Verkaufsfidche von 1.500 m? wird bei-
behaiten; die im Bestandsobjekt bestehende Getrinkemarktfliche wird zu Lebensmitteifliche umgewidmet
und das Getrinkesortiment ausgegliedert. Die im Bebauungsplan im $O1 54 festgesetzten 1.800 m? Ver-
kaufsflache fiir Vollversorger wurden auf 1.500 m? reduziert.
“Hinsichtlich der Abgrenzung des FEinzugsgebietes verweist der Gutachter mehrfach auf die natur- und
stadtriumliche Introvertiert- und Separiertheit des Stadtteils Rothenditmold, so dass neben rein wettbe-
werblichen Betrachtungen bzw. Zeit-Wege-Distanzen auch topographische, stadt- und siedlungsstruktu-
relie Gegebenheiten adiiquat mit in den Abgrenzungsvorschlag eingeffossen sind. Richtig ist sicherlich,
dass der Edeka-Markt einen Teil seines Umsatzes durch die seinerzeitige Standortverlagerung mit an den
jetzigen Standort hiniibergenommen hat; diesem Umstand hat die GMA durch Streuumsdtze in einer
Gréfenordnung von rd. 25 % (inkl. verkehrsorientierten Zuschlag) Rechnung getragen. Unwahrscheinlich
ist hingegen die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebietes auf Harleshauser Territorium aus zwei
Griinden:

s Seit Jahren agiert Edeka am Standort Wolfhager Strafie / Am Hain und wiirde sich der eigenen
Existenzchancen fiir diesen Standort berauben, wenn sich die Einzugsgebiete zu weit (iberla-
gern. Nach Edeka-Aussagen solf der Markt aber weiterbetrieben werden.

o Relevant ist, dass u.a. unmittelbar auf Harleshduser Seite entlang der Wolfhager Strafle mit te-
gut und Aldi eine Lebensmittel-Agglomeration entstonden ist. Episodisch ist zwar anzunehmen,
dass Kunden von Harleshausen zu dem neuen Edeka-Markt einkaufen fahren (diese wurden in
Form der Streuumstitze beriicksichtigt!), aber eine dauerhaftes Vorbeifahren an diesen in kiirze-
rer Distanz befindiichen Lebensmitteldestinationen auszuschlieflen ist.
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9.2 Schalltechnisches Gutachten - Gutachterliche Stellungnahme vom 14.06.2011
{GSA Limburg GmbH Ingenteurgeselischaft flir Immissionsschutz, Akustik, Bauphystk, Gutenbergring 64, 65549
Limburg)
im Mai 2011 beauftragte die Melsunger EDEKA Handelsgesellschaft Hessenring GmbH die GSA Limburg
GmbH mit der Erarbeitung einer schalltechnischen Untersuchung der durch die Markterweiterung beding-
ten Auswirkungen. Der Gutachter kommt in der gutachterfichen Stellungnahme (Stand: 14.06.2011) zu dem
Ergebnis, dass durch die beabsichtigte Erweiterung des Marktes um einen Getrénkemarkt die in der Mach-
barschaft geitenden Immissionsrichtwerte nicht liberschritten werden. Die Empfehlung des Gutachters zum
Umgang mit gef. am geplanten Getriankemarkt geplanten Kihlaggregaten wurde als Hinweis in den Be-
bauungsplan aufgenommen.
Die im Gutachten dargelegte Zusammenfassung wird hier im Wortlaut wiedergegeben:

“Die EDEKA Handelsgesellschaft Hessenring mbH beabsichtigt, am Standort Wolfhager Strafie / Naum-
burger Strafie den dort vorhandenen Neukauf-Markt um einen Getrdnkemarkt mit einer Verkaufsfidche
von =680 n¥ zu erweitern,

In diesem Zusammenhang werden die Pkw-Stellpfiitze teilweise neu angeordnet und geringfiigig erwei-
tert (+4 Stelipliitze). Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Markterweiterung sowie fiir einen
weiteren Drogeriemarkt in der Nachbarschaft eines vorhandenen Lebensmittel-Discountmarktes werden
durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan V/12C mit der Ausweisung eines Sondergebietes — Léiiden
Wolfhager Strafe/Angersbachstrafie geschaffen.

In der Nachbarschaft des Planungsvorhabens befindet sich im Verlauf der Naumburger Strafie im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplan Nr. V/12A ,Angershachstrafie” Wohnbebouung, die gemdfS den Aus-
welsungen dieses B-Planes als Mischbaufliiche immissionsrechtlich zu bewerten Ist.

Die vorliegende Gutachtliche Steffungnahme zeigt, dass die beabsichtigte Erwelterung des Neukauf-
Marktes um einen Getrinkemarkt die in der Nachbarschaft geltenden Immissionsrichtwerte von tags
60 dBfA)nicht itherschreitet.

Die Berechnungen zeigen dabei noch eine ,Planungsreserve” fiir die in westlicher Richtung ausgewiese-
nen Sondergebietsteilfitichen 50-2 (...} im Geltungsbereich des Bebauungsplanes V/12C.

Zusiitzliche Schalischutzmafinahmen zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte in Héhe der Bebauung der
Naumburger Strafie werden nicht erforderlich.

Fiir das im Geltungsbereich der Sondergebietsteilfliiche 50-1 gelegene Bilrogebdude kénnen die Immissi-
onswerte fiir gewerbliche Nutzungen, hier beurteilt nach GE-Kriterien — tags 65 dB(A)/nachts 45 dB(A) -,
eingehalten werden.

Flir gaf. am geplanten Getrdnkemarkt geplante Kiihlaggregate sind die hieraus emittierenden Gerdusch-
emissionen im Rahmen der TGA-Planung so zu begrenzen, dass in Héhe der benachbarten Wohnbebau-
ung der Immissionsrichtwert der Nachtzeit — 45 dBfA) ~ um mindestens 6 dB(A} unterschritten wird (Irre-
levanzkriterium der TA Léirm).

Hierdurch kann sichergestellt werden, dass der durch die Planung hervorgerufene ,Zusatzbeitrag” durch
gaf. vorhandene Gerduschimmissionen an der Bebauung zur Nachtzeit durch Kélte-/Klimaaggregate
nicht relevant erhéht wird.
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9.3 Bestehende Bebauungspline

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. V/12 C ,Sondergebiet-Liden Wolfhager Strafe / An-
gershachstraRe” wird der Bebauungsplan Nr. V/12 A "AngersbachstraRe"” {in Kraft seit 07.02.1989) teilweise
sowie der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. V/12 B "Sondergebiet Liden, Wolfhager Strafe 197-199"
{in Kraft seit 30.01.2004) komplett Giberplant.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. V/12 A "Angersbachstrafie" ist das Grundstiick des geplanten EDEKA-
Getrinkemarktes und des bestehenden LIDL-Marktes als Mischgebiet festgesetzt. Fiir den bestehenden
EDEKA-Markt wurde aufgrund seiner GroRflachigkeit Anfang 2004 der vorhabenbezogene Bebauungsplan
V/12 B "Sondergebiet Liden, Wolfhager Strafle 197-199" aufgestelit.

MIt Inkrafttreten des nun vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr, V/12 C ,Sondergebiet-
Liden Wolfhager StraRe / Angersbachstrale” treten in dessen Geltungsbereich die Festsetzungen der bei-
den rechtskriftigen Bebauungspline Nr. v/12 A "AngersbachsiraRe” und Nr, V/12 B "Sondergebiet Liden,
Wolfhager Strafe 197-199", auBer Kraft.

9.4 Landschaftsplan des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK) 2007

Die Flichen des Geltungsbereiches liegen innerhalb des Landschaftsraumes Nr. 157 "Siedlungsgeblet Rot-
henditmold” und sind in der Realnutzungskarte als Bauffachen mit der Festlegung "Gewerbe- und industrie-
flichen” eingetragen. In der MaBnahmenkarte zum Landschaftsplan 2007 sind fir diesen Bereich keine
Ziele oder MaBnahmen beschrieben.

9.5 Altlasten

Auf den Grundstiicken Wolfhager StraRe Nr. 197 und Nr. 199 befanden sich ehemals Tankstellen. Diese
Altlaststandorte wurden It. Steflungnahme des Umwelt- und Gartenamtes vom 14.04.2011 bereits im Jahr
2003 gutachterlich untersucht. Bei dieser GefahrerforschungsmaRfnahme wurden keine Schadstoffgehalte
in relevanter GroRBenordnung festgestellt. Durch die vorgesehenen BaumaRnahmen werden die ehemaligen
Tankstellenflichen auch nicht beriihrt, da sich diese im Bereich der bereits existierenden Parkfliche zwi-
schen Edeka-Markt und Wolfhager Strafe befanden.

9.6 Trinkwasser- / Heilguellenschutzgebiet

Entsprechend der Stellungnahme des Regierungsprasidiums Kassel, Bez.31.1 Grundwasserschutz, Wasser-
varsorgung vom 04,04,2011 befindet sich der Geltungsbereich auRerhalb eines amtlich festgesetzten
Trinkwasser- bzw. Heifquellenschutzgebietes. Bei den Abbrucharbeiten anfallende Bauschuttmaterialien
sowie sonstige Abfiille sind aufzunehmen und entsprechend den abfallrechtlichen Bestimmungen ord-
nungsgemaR zu entsorgen bzw. einer Wiederverwertung zuzufiihren,

10 UMWELTSCHUTZ / NATURSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

10.1 Naturschutzfachliche Ausgleichsregelung, férmliche Umweltpriifung

Bei der Anwendung des beschleunigten Verfahrens geften entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauG8B Eingriffe
in den Fillen des Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 (Grundfliche weniger als 20.000 m?), die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuldssig. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregetung ist also in dieser Hinsicht ausgesetzt. Eben-
so entfillt, da keine formliche Umweltpriifung durchgefilhrt wird, der Umweltbericht nach § 2a BauGs, die
zusammenfassende Erkidrung nach § 10 Abs. 4 BauGB und die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind.
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10.2 Untersuchung der Umweltbhelange

Auch im beschleunigten Verfahren sind die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege in die Abwégung einzustellen, wobei die Tiefe der Untersuchung an der értlichen Auspriigung
und dem bereits genehmigten baulichen Bestand zu orientieren ist. Wie in Kap. 5 und 6 dargestellt, ist der
groRte Bereich des Geltungsbereichs mit Geb&uden Uiberstellt, baw. als Parkplatz und Lager- oder Fahrili-
che vollversiegelt. Bei Umsetzung der Bebauungsplan-Festsetzungen wird ein Getrdnkemarkt neu errichtet,
10 Garagen abgerissen und der vorhandene Parkplatz umorganisiert und durch weitere erforderliche Stell-
plétze ergdnzt. Dle vorhandenen Grilnflichen und Laubbiume / -gehdlze bleiben erhalten bzw. neue wer-
den angelegt.

Durch die geplanten MaBnahmen sind vorwiegend die Schutzgiiter Boden/Wasser betroffen, da bisher
offener Boden und Versickerungsflichen (iberbaut werden,

Gegeniiber der Ist-Situation sind in Bezug auf die Schutzgiter Klima, Flora, Fauna durch die inanspruch-
nahme von wenigen taub-/Obstgehdlzen und Rasenflichen keine nachhaltigen Beeintrichtigungen zu er-
warten. Anhaltspunkte fiir das Vorkommen besonders geschiitzter Vogelarten liegen nicht vor, Die im Ver-
fahren beteiligte Untere Naturschutzbehbrde teilt in threr Stellungnahme vom 14.04.2011 mit, dass keine
Hinwelse auf spezielle Artenvorkommen flir das Plangeblet vorliegen.

Eine nachhaltige Beeintrachtigung des Ortsbildes durch den Neubau des Getrinkemarktes ist nicht gege-
ben. Der neue Getrénkemarkt fligt sich in die stiddtebauliche Situation ein und bildet in Verbindung mit dem
vorhandenen Markt und dem Biirogebdude eine bauliche Abgrenzung zum benachbarten Wohn- und Gar-
tengeblet,

Bei Umsetzung der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten MaRnahmen sind weder natur-
schutzrechtlich noch  artenschutzrechtiich zu beachtende bzw. geschiitzte Bereiche oder Arten betroffen,
und es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

10.3 Eingriffsregelung

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungsplinen der Innenentwicklung Eingriffe in Boden,
MNatur und Landschaft als zuldssig baw. vor der planerischen Entwicklung erfolgt. Eine Eingriffs-Ausgleichs-
bilanzierung Ist nicht erforderlich.

11  INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

11.1 Art und Mal} der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird zur geordneten stidtebaulichen Entwicklung innerortlicher Flichen gem. § 11
Abs. 3 BauNVO als Sondergebiet "Laden"” festgesetzt und entsprechend der unterschiedlichen Nutzungen in
zwei Teilgebiete untergliedert.

Demnach sind innerhalb des Sondergebietes 1 {SO1 54.n) ein Lebensmittelvollversorger mit einer Verkaufs-
fldche von 1.500 m? und ein Getrdnkemarkt mit 700 m? Verkaufsflichen sowie ein Blrogebiude zuldssig.
Innerhaib des Sondergebietes 2 {SO254.,) Wird ein Lebensmittel-Discounter mit einer Verkaufsfiiche von
1.000 m? zugelassen. Durch diese Festsetzungen werden die im Planbereich bereits vorhandenen Verkaufs-
flachen um 900 m? auf insgesamt 3.200 m? erweitert.

Die jeweils zutdssigen Grundfiichenzahlen {(GRZ) in den Teilgebieten ermbglichen eine ortsangepasste bau-
liche Ausnutzung durch Hochbauten. Durch die zulssige Uberschreltung der GRZ werden die notwendigen
Stellpldtze, Zufahrten und Nebenanlagen gesichert.

Die festgesetzten Firsthéhen sowie das Hochstmai der Vollgeschosse erfolgten in Anpassung an den Ge-
baudebestand sowie an die Topographie.
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Auf die Festsetzung einer Geschossfliche/-zahl wurde verzichtet, da die Vorgabe der GRZ und der Gebé&u-
deh8hen hinreichend ist.

11.2 Bauweise, Baugrenze

Abwelchende Bauweise

Fiir die Festsetzung der abweichenden Bauweise in den SO1 540, und SO2;34., wWaren die Gebiudeldngen der
Bestandsmérkte (> 50 m) maRgeblich. Mittels dieser Festsetzung kdnnen in Verbindung mit der zeichneri-
schen Vorgabe der an den Gebiuden orientierten Baufenster die stiddtebaulichen Ziele in Einklang mit den
Nutzungsinteressen gebracht werden.

Baugrenze

Zur Erhaltung der stidtebaulichen Eigenart des Plangebietes wurde die Baugrenze nicht als flichenhafte
Auswelsung vorgesehen, sondern gebdudebezogen als Baufenster festgesetzt. Damit wird der vorhandene
Gebiudebestand gesichert und der geplante Getrinkemarkt stddtebaulich in den Bestand eingeflgt.

Uberschreitung der Baugrenze

An der sidlichen Geb3udeseite des LIDL-Marktes ist die Errichtung einer Papierpresse geplant. Hierflr ist
ein Uberschreiten der benachbarten Grundstiicksgrenze unumginglich. Um nur fiir dieses Anliegen und in
diesem Bereich die Errichtung der baulichen Anlage zu ermdglichen, wird gemaR der Festsetzung Nr. 1.2 im
$02,54. ausnahmsweise die Uberschreitung der siidiichen Baugrenze zugelassen. Eine privatrechiliche Ver-
einbarung der beiden Grundstiickseigentiimer bleibt unbenommen.

11.3 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschiieRung des Plangebietes erfolgt Uber die Wolfhager StraBe (EDEKA-Markt und LIDL-
Markt} sowie liber die Angersbachstrafie {LIDL-Markt). Die inneren ErschlieBungsftichen und Stellplétze der
Sondergebiete sind private Fldchen,

Stellplédtze
In den Sondergebieten werden entsprechend der Vorhabenplanung die Flichen fiir Stellpidtze zeichnerisch

festgesetzt, Die innerhalb der Sondergebiete geplante Anzahl der Stelipldtze folgt den Anforderungen der
Marktbetreiber. Die It. Steliplatzsatzung der Stadt Kassel nachzuweisende Stellplatzanzahl ist damit bei
Weitem erflillt. In der Stadt Kassel werden Mérkte grundsétzlich unter der Ziff, 3.2 "Verkaufsstatten - Laden
ab 100 m? Verkaufsnettofliche" der Anlage 1 zur Stellplatzsatzung eingestuft. Demnach ist je 50 m?* Ver-
kaufsfliche ein Stellplatz nachzuweisen; fiir das im SO1,54., vorhandene Birogebdude ist It. Ziff. 2.1 "Ge-
baude mit Blro- und Verwaltungsriumen sowie Arzipraxen” je 35 m? ein Steflplatz nachzuweisen. Damit
sind im SO1;54.n bei einer Gesamtverkaufsfiiche von 2.200 m? und einer Blrofldche von 350 m? insgesamt
54 Stellplatze (geplant 115} sowie im SO2 54, bei einer Verkaufsfiiche von 1.000 m? 20 Steliplétze (geplant
78) nachzuweisen. Da griinordnerische Vorgaben innerhalb von Stellplatzsatzungen keine Rechtswirksam-
kelt erwirken, wird zur Sicherung einer drtlichen Durchgriinung die Anpflanzung eines Laubbaumes je 4

Stelipldtze festgesetzt.

11.4 Erhalt und Anpflanzung von Laubbdumen und Laubstriuchern

Durch die Festsetzung vorhandener und neu zu pflanzender Laubgehdlze werden die vorhandenen Gehdlze
gesichert sowie im Zuge der Herstellung neuer Stellpldtze Neuanpflanzungen vorgegeben. Neben der Struk-
turterung der Flichen wird durch diese Festsetzung eine Durchgriinung des Gebietes erreicht.
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11.5 Immissionsschutz

Mit Stellungnahme vom 14.04.2011 wurde vom Umwelt- und Gartenamt - hmmissionsschutz angeregt, , in
den Bebauungsplan als textliche Festsetzung aufzunehmen, dass im Geltungsberelch des Bebauungsplans
fir Neubauvorhaben und Ersatzinvestitionen nur mit Erdgas oder Heizél EL betriebene Feuerungsaniagen
mit Brennwertnhutzung zugelassen sind, die den aktuellen Anforderungen des Umwelizeichens ,Blauer En-
gel” gentigen. Dieser Anregung wurde nicht gefolgt. Die vorgeschlagene Eingrenzung der zuldssigen Feue-
rungsanfagen auf eine bestimmte Feuerungstechnofogie ist als Festsetzung im Bebauungsplan rechtlich
nicht belastbar. Die vorgeschiagene Formulierung beschrinkt nicht die Verwendung bestimmter luftverun-
reinigender Stoffe gemdf § 9 Abs. 2 Nr. 23a BauGB, sondern sie schreibt eine einzige verwendbare Feue-
rungstechnofogie vor. Der Rickgriff der Anforderungen des Umweltzeichens ,Blauer Engel” ist zudem un-
vollsténdig, da nur einzelne Gerdte und Feuerungstechnologien davon erfasst werden, Die Vorgabe zur
Einhaltung besonderer Emissionsgrenzwerte oder zur Verwendung bestimmter Feuerungstechneologien
bedarf einer eigenstindigen Ortssatzung, die jedoch von der Fachbehdrde bisher nicht vorgelegt wurde.

Die Erkenntnis, dass insbesondere Einzelraumfeuerungsanlagen wie Kamindfen besonders zur PM10-
Belastung in einem Gebiet beitragen, haben dazu gefiihrt, dass im Rahmen der ietzten Novelle der 1,
BImSchV im Januar 2010 strenge Anforderungen an die Staub- und Kohlenmonoxidemissionen selbst kieiner
Anlagen ab 4 kW gestellt werden. Unter Ber{icksichtigung der Ubergangsfristen zur Einhaltung der Emissi-
onsgrenzwerte bei vorhandenen Anlagen ist davon auszugehen, dass ab 2015 die Staub- bzw, PMi0-
Emissionen dieser Anlagen im Bundesgebiet deutlich riickldufig sein diirften.

Grundlage fiir die Verwendung von Brennstoffen ist generell die 1. BlmSchV, deren Festsetzung im Be-
bauungsplan nicht zusatzlich erforderlich ist.

11.6 Lirmschutz

Mit Stellungnahme vom14.04.2011 wurde vom Umwelt- und Garternamt — Immissionsschutz angeregt, je
nach Ergebnis kénnen Offnungs- und Anlieferzeiten, bauliche MaRnahmen (2.B. Winde, StraRenbeldge) und
die Anforderungen an die Kélte- und Klimagerdte im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festzusetzen.

Eine Festsetzung von Offnungs- und Anlieferungszeiten sowie von Anforderungen an die Kilte- und Klima-
gerdte ist planungsrechtlich nicht zuldssig. Gleichwohl wird die Stadt Kasse! Sorge dafiir tragen, dass im
Durchfiihrungsvertrag und als Auflage zum Bauantrag eine Nachtanlieferung in der Zeit von 22.00 Uhr bis
06.00 Uhr ausgeschlossen wird und im Durchflihrungsvertrag Anforderungen an die Kélte- und Klimagerite
sowie weitere bauliche MaBBnahmen (z.B. Winde, Stralenbeldge) aufgenommen werden. In der gutachter-
lichen Stellungnahime empfiehlt der Gutachter, dass fir ggf. am geplanten Getrinkemarkt geplante Klihlag-
gregate die hieraus emittierenden Gerduschemissionen im Rahmen der TGA-Planung so zu begrenzen sind,
dass in Hohe der benachbarten Wohnbebauung der immissionsrichtwert der Nachtzeit — 45 dB{A) ~ um
mindestens 6 dB(A) unterschritten wird (Irrefevanzkriterium der TA Lirm). Diese Empfehiung wurde in den
Bebauungsplan aufgenommen.

11.7 Ortliche Bauvorschriften

Dachgestaltung
Als Dachformen werden geneigte Dicher mit einer Dachneigung von 3° bis 35° festgesetzt. Diese Vorgaben
entsprechen den vorhandenen wie geplanten Dachformen.

Fassadengestaltung
Durch die Vorgaben zur Fassadengestaltung soll eine zur{ickhaltende optische Erscheinung der Gebdude
und damit Einfligung in die Ortlichkeit erzielt werden.

Stellpldtze

Insgesamt sind im 30154, 95 ebenerdige Stellplatze sowie 20 Stellplatze fiir Personat vorgesehen, Gegen-
tber dem aktuellen Bestand wurden die Personalparkplitze um 11 Steliplitze reduziert, um durch die Ent-
siegelung und Anlage neuer Griinflichen den erforderlichen Griinflichenanteil nachweisen zu kdnnen. Im
502 5¢.n 5ind 78 Steliplétze vorgesehen. Die Gestaltung und GriBe aller Stellpldtze sind nach der aktuellen
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Stellplatzsatzung der Stadt Kassel auszurichten. Desweiteren wird auch die Herstellung der It. Stellplatzsat-
zung der Stadt Kassel erforderlichen Fahrradabstelipldtze (20 % der notwendigen Pkw-Stellplitze) als
bauordnungsrechtliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Gestaltung der Grundstiicksfrelflichen

Entsprechend der Nutzungsanforderungen werden die Oberflichenbefestigungen der Zufahrten und Um-
fahrten vorgegeben.

Aus Griinden der Durchgriinung und Zonierung wird je Sondergebiet die Herstellung von Grinflichen {20 %
der Grundstiicksflichen) festgesetat,

Woerbeanlagen
Zur Vermeidung negativer optischer Auswirkungen auf das Stadtbild enthéit der Bebauungsplan auch Re-
gelungen zu Werbeanlagen.

11.8 Hinweise

Die im Bebauungsplan aufgefihrten Hinweise verweisen auf vorzunehmende Mafnahmen im Einzelfall
(Bodendenkmale) bzw. auf die Beachtung relevanter Richtlinien, Satzungen, etc..

12 6PNV

In der Wolfhager Strafle befinden sich in direkter Nachbarschaft zum Geltungsbereich die NVV-Haltestelle
"Naumburger Stralle" sowie In unmittelbarer Nahe die NVV-Haltestelle "Drei Briicken", beide werden von
den Buslinien 18, 19 und 27 angefahren.

13 VER- UND ENTSORGUNG

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen fiir Gas, Wasser, Strom und Telefon sind in den vorhan-
denen dffentlichen StraRenfiichen verfiighar.

it. Stellungnahme der Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH vom 31.03.2011 ist eine Neuverlegung von
Telekommunikationslinien zurzeit nicht geplant. Ein eventuell erforderlicher Mehrbedarf kann mit den vor-
handenen Telekommunikationsanlagen realisiert werden,

Entwésserung
Die Entwisserung der Sondergeblete 1, 2 und 3 erfolgt derzeit dber die Regenwasserkanile in der Wolfha-

ger Strale und AngersbachstraBe mit Anschluss an den Angersbach. Die éffentlichen Regenwasserkandle
bzw. der Angersbach sind jedoch hydraulisch stark ausgelastet,

GemiR der Stellungnahme des Kasseler Entwisserungsbetriebes {KEB) vom 04.04.2011 ist die Entwésse-
rung des Areals durch den Bau privater Grundstlicksentwisserungsanlagen sicherzustelten. Fiir das Gebiet
ist eine Entwasserung im Trennsystem vorzusehen, Ein entsprechendes Entwésserungskonzept ist friihzeitig
vom Veranlasser mit dem KEB abzustimmen. Entsprechend der Abwassersatzung der Stadt Kassel muss
rechtzeitig belm KEB ein Entwisserungsantrag zur Genehmigung der vorgesehenen Grundstiicksentwisse-
rungsaniage eingereicht werden, Grundsdétzlich wird eine Versickerung von Niederschlagswasser seitens des
KEB begriifit. Hierzu bedarf es aber einer Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdrde der Stadt Kassel,

14  Brandschutz ,

Lt. Steflungnahme des Amtes fiir Vorbeugenden Brand- und Umweltschutz vom 29.04.2011 sind aus brand-
schutztechnischen Grinden Flachen fiir die Feuerwehr nach DIN 14090 auszulegen. Zu- und Durchfahrten,
Aufstelifidchen und Bewegungsflichen sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer
Achslast von bis zu 10 t und efnem zuldssigen Gesamtgewicht von bis zu 16 t befahren werden kdnnen.
Decken die befahren werden kénnen miissen der DIN 1055-3 (3:2006 Ziffer 6.4.4) entsprechen. Die Feuer-
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wehrzufahrten mlissen bis zu einer Héhe von 3,50 m von Bewuchs frel gehalten werden. Einrichtungen fr
die Feuerwehr wie Hydranten und Einspeisevorrichtungen sind gemaR DVGW Arbeitsbiatt W 405 und W
331 auszufiihren und ebenfalls von Bewuchs frel zu halten.

15  BODENORDNUNG UND FLACHENBILANZ

Die Flichen des Geitungsbereiches sind im Besitz des Jeweiligen Vorhabentrdgers; eine Neuordnung der
Flurstiicke ist nicht erforderlich.

Die Gesamtfldche des Bebauungsplanes umfasst ca. 1,9 ha, die sich wie folgt zusammensetzen:

Uberbauung/ | Stellplatze, Zufahr-
Versiegelung | ten, Nebenanlagen

Sondergebiet
Liden

Griinflichen

5.092 m? 5.092 m? 2.546 m?

1.898 m? 3.162 m? 1.265 m?

16 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

¢ Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
wohnortnahen Versorgung der Bevélkerung geschaffen.

+ Planungsrechtliche Ausweisung des Standortes als Sondergebiet Laden mit Teilgebieten.

+ Neubau eines Getrinkemarktes und Erweiterung vorhandener Verkaufsflichen um 700 m? (EDEKA-
Getrinkemarkt) und 200 m? (LIDL).

* Die Festsetzungen von GRZ, Gebaudehdhen, Vollgeschosse etc. decken den baulichen Bestand und die
angestrebte bauliche Entwicklung standortvertréglich ab.

s Mit den verfiigbaren Stellpfdtzen wird der erforderliche Nachweis It. Stellplatzsatzung der Stadt Kassel
bei weitem erfiillt.

¢ Die VerkehrserschiieBung der Sondergebiete erfolgt wie bisher Uiber die vorhandenen 6ffentlichen Stra-
en.

s Die Flichen des Geltungsbereiches sind an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitung in den &ffentli-
chen Verkehrsflichen angeschlossen.

s Durch den Erhalt und die Herstellung von Griinflichen sowie die Anpflanzung von Laubbdumen und
Griinstrukturen wird der Standort strukturiert und stidtebaulich gestaltet,

Bearbeitung: Aufstellung:
s Stadt Kassel
Stadtplanung, Bauaufsicht

Fahrmeiar s Rdhling » Walland

Parkwtiohatt Diglorvingenisurs it Lasdiohanspianun und Denkmalschutz
Herkulesstrafie 39 y + 34119 Kassel
Fon:0661.33232 ¢ Fax:0561-7306866
e-Hail: info@pwi-kassei.de
Kassel, den 25.08.2011 Kassel, den 29.08.2011
gez, Sonja Rithling gez. Spangenberg
{Sonja Rihling) (Spangenberg)
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1. PLANZEICHEN UND PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ @ Abs. 1 BauGB i.V.m. BauNVO)

ALLGEMEINES

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
V12 C werden die Festsetzungen des rechiskréftigen Bebauungsplanes Nr. V12 A vom
07.02.1989 sowie des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. V/12 B vom 30.01.2004 aufgehoben.

1.1 Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1.1. Sondergebiet 1 Laden

Sondergebiet 1 Laden (§ 11 Abs. 3 BauNVO)

Innerhalb des SO x4e, iSt zuléssig:

1.) ein Lebensmittelvollversorger mit einer Verkaufsflache von 1.500 m?
2.) ein Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache von 700 m?

3.) ein Biirogebéude.

Die Gesamtverkaufsflache wird auf maximal 2.200 m? (inki. der Vorkassenzonen)
festgesetzt. Die Verkaufsflachen umfassen nicht die erforderlichen Nebenrdume.

GRZ Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 BauNVQ)
0,4 Die maximale Grundfldchenzahi (GRZ) wird fir das SO1 4., auf 0,4 festgesetzt.
Die zuldssige GRZ von 0,4 darf fur die Herstellung von Stellpldizen mit ihren
Zufahrten und Nebenanlagen gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO bis zu einer
Grundflachenzahl von maximai 0,8 Gberschritten werden.

EH Hohe baulicher Anlagen - Maximale Firsthéhe (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18
z.B. 183 m Abs. 1 BauNVO) in Meter liber Normalhéhennull
U. NHN Im SO1 54, Wird die Hochstgrenze der Firsthdhe festgesetzt auf:

183 m 0.NHN fiir den Lebensmittelvollversorger

183 m 0.NHN fur den Getrdnkemarkt

182 m (.NHN fir das Blirogebaude.

Bezugspunkt fir die maximale Héhe baulicher Anlagen sind die angegebenen
Hdohen tiber Normalhdhennull ((i.NHN). (Vgl. auch Hinweis Nr. 4.5)

Zahl der Vollgeschosse als Hochstman (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und § 20 Abs. 1
z.B. 1l BauNVO)

Im SO1 y40n Werden gem. § 16 Abs. 4 BauNVO fiir den Lebensmittelvollversorger

zwel Vollgeschosse sowie flr den Getrdnkemarki und das Blrogebdude ein

Voligeschoss als Héchstgrenze festgesetzt,




GRZ
0,3

FH
182,00 m
. NHN

Sondergebiet 2 - Laden

Sondergebiet 2 Léden (§ 11 Abs. 3 BauNVO)

Innerhalb des S02 4., ist ein Lebensmitteldiscounter, einschiiellich Getranke
und inklusive Pfandriicknahme, mit einer Verkaufsflache von maximal 1.000 m?
zuldssig. Die Verkaufsflachen umfassen nicht die erforderlichen Nebenrdume.

Grundfiichenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 BauNVO)

Die maximale Grundfidchenzahl (GRZ} wird fir das S02 | 4., auf 0,3 festgesetzt.
Die zuldssige GRZ von 0,3 darf fir die Herstellung von Stellpldtzen mit ihren
Zufahrten und Nebenanlagen geméfl § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO bis zu einer
Grundflichenzahl von maximal 0,8 iberschritten werden.

Hohe baulicher Anfagen - Maximale Firsthéhe (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18
Abs. 1 BauNVO) in Meter iiber Normalhdhennuli
Im 802 4., wird die Hbchstgrenze der Firsthdhe auf 182,00 m 0. NHN fest-

gesetzt.
Bezugspunkt fir die maximale Héhe baulicher Anlagen sind die angegebenen
Héhen (ber Normathdhennuli (1. NHN). (Vgl. auch Hinweis Nr. 4.5)

Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und § 20 Abs. 1
BauNVO)

Im SO2, 4., Wird gem. § 16 Abs. 4 BauNVO ein Vollgeschoss als Héchstgrenze
festgesetzt.

Edllschema dar Nutzungsschablonag




1.2 Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)
Im SO1 L s¢en UNd SO2 440, Sind abweichend von § 22 Abs. 2 BauNVO auch Ge-
baudeldngen Gber 50 m zuldssig.

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVQ)

Im 802 ;4. ist an der stidlichen Baugrenze des Lebensmittel-Discounters die
Uberschreitung der Baugrenze fiir die Errichtung einer Papierpresse an der slid-
dstlichen Marktseite auf einer Lénge von 10 m und einer Tiefe von 5 m aus-
nahmsweise zuldssig.

1.3 Flédchen fiir Versorgungsaniagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und Abs. 6 BauGB)

—§ ) —

Fldchen fiir Versorgungsanlagen - Elektrizitét

1.4 Planungen, Nutzungsregelungen, Maflnahmen und Flachen fiir Mainahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Erhalt von Laubbdumen
Die im Plan dargestellten Laubbiume sind mit ihren Baumscheiben zu pflegen,
zu erhaiten und bei Abgang zu ersetzen.

Anpfianzen von Laubb&umen

Die im Plan zeichnerisch dargestellten Laubbdume sind als Hochstamm
(Mindestqualitat: 3xv, StU 14/16 cm) in einer unbefestigten Baumscheibe zu
pflanzen, dauerhaft zu pfiegen und bei Abgang zu ersetzen.

Von der zeichnerisch festgesetzten Lage der Bdume kann abgewichen werden,
wenn dies aus technischen oder verkehrlichen Griinden erforderlich ist, die Ge-
samtzahl eingehalten wird und wenn die Abweichung auch unter Wirdigung
nachbarlicher Interessen mit den offentlichen Belangen vereinbar ist. Die An-
pflanzungen sind spétestens in der Pflanzperiode nach der Fertigstellung der
baulichen Anlagen abzuschliefien.

Erhalt von Laubstrauchern
Die im Plan dargestellten Laubstrducher sind zu pflegen, zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen.




1.5 Sonstige Planzeichen und Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 7 BauGB}

e s

v w

Grenze des raumlichen Geltungshereiches des vorhabenbezogenen
Bebauungspianes

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen und Stellpiitze
Zweckbestimmung: Ebenerdige Steliplatze

Im raumiichen Geltungshereich sind Stellpldtze innerhalb der dafiir ausgewie-
senen Fldchen zuidssig. Grundlage zur Ermittiung der erforderlichen Anzahl,
Gestaltung und Ausfihrung der Stellpldtze ist die Stellplatzsatzung der Stadt
Kassel in ihrer jewsils glltigen Fassung.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

Ein- und Ausfahrtbereich
Ein-fAusfahrten sind nur in den gekennzeichneten Bereichen zuldssig.

1.6 Kennzeichnungen

?_

217/15

A

175.72
&

Flurstiicksgrenze

Flurstiicksnummer

Stitzmauer

VermaBung in Metern

Héhenbhezugspunkt (Bestand)

Darstellungen aufierhalb des Geltungsbereiches sind, mit Ausnahme der Nutzungsschablone, nur

nachrichtlich.

1.7 Zeichnerische Hinweise (ohne Festsetzungscharakter)

Gebdude (Bestand)

Gebdude (Planung)

Eingang

Pkw-Stellplitze

Einkaufswagenunterstand

Zufahrt/Umfahrung

Ein- und Ausfahrt

Bodschung




2.1

2.2

23

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN OHNE PLANZEICHEN
(§ 9 Abs. 1 BauGB)

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.V.m. § 12 und § 14 BauNVO)

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen sind auch auferhalb der tberbaubaren Grund-
stlicksflachen zuldssig. Grundlage zur Ermittiung der erforderlichen Anzah! der Steliplatze ist
die jeweils gultige Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadi Kassel.

Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Die zur Versorgung des Gebietes notwendigen Versorgungsleitungen (Strom, Telekom-
munikation) sind unterirdisch zu verlegen.

Niederschlags- / Oberflaichenwasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das Oberflachenwasser auf den Privatgrundstiicken kann in die Kanalisation abgefithrt oder
auf den privaten Grundstlcken versickert, zur Bewésserung aufgefangen oder als Brauch-
wasser verwendet werden, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen. Der Einbau von unterirdischen oder in das Geb#ude integrierten Zisternen
ist zuldssig.




3. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO)

3.1

3.1.1

3.1.2

3.2

3.21

3.2.2

3.3

3.341

3.3.2

3.4

3.4.1

3.4.2

343

344

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Dachform / Dachneigung
Als Dachform sind geneigte Dacher mit einer Neigung von 3° bis max. 35° zulassig.

Fassadengestaitung
Als Fassadenmaterial sind zuldssig: verputzte, gestrichene Mauerflichen, Sichtmauerwerk,
Sichibetonflichen, Metall-Glas-Konstruktionen bzw. Metall-Kunststoff-Konstruktionen.

Steliplitze (§ 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Die Ausstattung, Gestaltung, Gréfe und Anzahl der zu errichtenden Stellplatze fUr Kraft-
fahrzeuge sowie flir Fahrr3der hat nach der jeweils gliltigen Stellplatz- und Ablosesafzung
der Stadt Kassel zu erfolgen.

Je angefangene 4 Stelipldtze ist ein stadtklimafester, orts- und landschaftstypischer Laub-
baum als Hochstamm (Mindestqualitat: 3xv, StU 14/16 cm) in einer unbefestigten Baum-
scheibe zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen (§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Die Oberflachenbefestigung von Zufahrten und Umfahrten ist mit Betonsteinpflaster
und/oder Asphalt auszuflihren.

Innerhalb der Sondergebiete - Laden sind mindestens 20 % der Grundstlcksfidichen als
Griinfldchen anzulegen und zu unterhalten. Angerechnet werden alie Pflanz-, Einsaat- und
Sukzessionsflachen.

Werbeanlagen (§ 81 Abs. 7 HBO)

Je Sondergebiet - Ldden sind maximal vier Werbeanlagen (Pylon, Fahne etc.) bis zu einer
maximalen Hohe von 9,00 m (gemessen ab OK Fahrbahn der 6ffentlichen Verkehrsflache)
Zuléssig.

Beleuchtete oder durch Strahler abgeleuchtete Werbetafeln sind zulassig.

Leuchtreklamen in Neonfarben und mit besonderen Leuchteffekten wie Blink- und Blitz-
schaltungen oder wechselnden Lichtstdrken ganz oder auch nur teilweise sowie Werbung
mit wechselndem, bewegtem und laufendem Licht (Schrififlichen) sind unzuldssig. Diese
Festsetzung bezieht alle Gebdudeteile und Grundstiicksflachen innerhaib der Baugebiete
ein.

Bei Neubauvorhaben sind an der Gebaudefassade selbstieuchtende Werbefldchen zuldssig
(Lange bis 10 m, Hbhe bis 2 m).




4,2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

HINWEISE

Bodendenkmailer

Treten bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen
und sonstige Funde (z.B. Scherben, Steingerate, Skelette etc.) zu Tage, so ist gemafi § 19
und § 20 DSchG das Landesamt fiir Denkmalpflege, Abt. Vor- und Frihgeschichte,
AuBenstelle Marburg, Ketzerbach 11, 35037 Marburg, unverzigiich zu informieren. Die
Arbeiten sind voriibergehend einzustellen. in zu erteilende Baugenehmigungen ist die Anzei-
gepflicht gemaR § 20 DSchG aufzunehmen.

Bombenabwurfgebiet

Die Flachen des Geltungsbereiches liegen innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. Eine
systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des Oberbodens)
ist daher vor Beginn der geplanten Bauarbeiten auf den Grundstlicksflachen erforderlich, auf
denen bodeneingreifende Mafnahmen stattfinden. Die Kosten fiir die Kampfmittelraumung
sind vom Antragsteller/Antragstellerin, Interessenten/Interessentin oder sonstigen Berech-
tigten (z.B. Eigentiimer/ Eigentimerin, Investor/Investorin) zu tragen. Die genannten Arbeiten
sind von diesen selbst bei einer Fachfirma in Auftrag zu geben und zu bezahlen.

Durchfithrung der Pflanzmaflnahmen

Vegetationstechnisch durchzuflihrende MaRnahmen haben entsprechend der DIN 189156
(Bodenarbeiten), DIN 18916 (Pflanzen und Pflanzarbeiten), DIN 18917 (Rasen- und
Saatarbeiten), DIN 18919 (Entwicklungs- und Unterhaltungspflege von Grinflichen} und
DIN 18920 (Schutz von Baumen zu erfolgen).

Durchfiihrungs- und ErschlieBungsvertrag

Der Durchfhrungs- und ErschlieBungsvertrag vom ....... ist Bestandieil des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes Nr. V/12 C "Sondergebiet Liden - Wolfhager Stralle /
Angersbachsirale” der Stadt Kassel. Die in ihm getroffenen Regelungen sind fir den
gesamien Geltungsbereich gliltig.

Geldéndehdhe
Die tatsachliche Gelandeoberfldche im Geltungsbereich liegt zwischen 170,65 m (. NHN und
175,72 m 0.NHN.

La&rmimmissionen

Es wird darauf hingewiesen, dass fir ggf. am geplanten Gelrdnkemarkt geplante
Kiihlaggregate die hieraus emittierenden Gerduschemissionen im Rahmen der technischen
Gebédudeausriistungsplanung (TGA-Planung) so zu begrenzen sind, dass in Héhe der be-
nachbarten Wohnbebauung der Immissionsrichtwert der Nachtzeit 45 dB(A) um mindestens
6 dB(A) unterschritten wird (Irrelevanzkriterium der TA - L&rm).

Niederschlagswasser

Bei der Behandlung von Niederschlagswasser und zur Bemessung von Ruckhaltungen wird
auf das ATV-DVWK-Merkblatt M 153 bzw. ATV-DVWK-Arbeitsblatt A 117 sowie bezlglich
einer Versickerung auf das ATV-DVWK-Arbeitshlatt A 138 hingewiesen.

Far die Versickerung bzw. Einleitung von nicht schidlich verunreinigtem Niederschlags-
wasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Ein entsprechender Antrag ist bei der
Unteren Wasserbehérde, Stadt Kassel, Obere Karlsstr. 15, zu stellen. Planung und Um-
fang der vorzulegenden Antragsunterlagen sind vorher mit der Wasserbehdrde abzu-
stimmen.

Stellplatzsatzung

Anzahl, Grofte und Gestaltung der erforderlichen Stellpl&tze und Garagen richten sich nach
der “Satzung zur Herstellung, Ablésung und Gestaltung von Steliplatzen und zur Herstellung
von Abstellplatzen fOr Fahrrader {Stellplatzsatzung)"' der Stadt Kassel in der jeweils giiltigen
Fassung.




4.9 Versorgungsleitungen
Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schufz von Leitungen zu .
beachten. Insbesondere sind Bepflanzungen so durchzufithren, dass keine Geféhrdung der
Versorgungsleitungen entsteht.
Die Umveriegung bzw. Beseitigung vorhandener Ver- und Entsorgungsleitungen sowie die

Neuverlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen ist rechtzeitig mit den betroffenen Versor-
gungsunternehmen abzustimmen.

4.10 Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen
Aniagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen gem. § 47 Hessisches Wasser-

gesetz (HWG) iv.m. § 29 der Anlagenverordnung (VAwS) sind der Unteren Was-
serbehérde, Stadt Kassel, Obere Karlsstr. 15 anzuzeigen.




RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt ge&ndert am 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 15089).

Verordnung {ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke {(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1890 {BGBIl.1 S. 132}, zuletzt geéndert durch
Artikel 3 des Gesetzes am 22. April 1993 (BGBI.1 S. 466).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geéindert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22, Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschafispflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. | 8. 2542}, zuletzt gedndert, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 28. Juli 2011 (BGBI. | S. 1690).

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli 2009
(BGBI. | 8. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 11. August 2010 (BGBI. | S.
1163).

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung {UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
24, Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt ge&ndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 28. Juli 2011
(BGBI. | S. 1690).

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 26. September 2002 (BGBI. | S. 3830), zuletzt
geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Juli 2011 (BGBI. | S. 1475).

Hessische Bauordnung (HBQ) vom 15. Januar 2011 (GVBL. | S. 46), zuletzt gedndert am 26. April
2011 (GVBI. I S.180).

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBL. | S. 548), in Kraft getreten am
24. Dezember 2010.

Hessisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom
20. Dezember 2010 (GVBL. S. 629), in Kraft getreten am 29. Dezember 2010.

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 07. Méarz 2005
(GVBI. 1 S. 142), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 24. Marz 2010 (GVBI. | S.
119).

Hessisches Gesetz Ober das dffentliche Vermessungs- und Geoinformationswesen {HVGG) vom
6. September 2007 (GVBI. | S. 548), zuletzt geéndert am 6, Oktober 2010 (GVB!. 1 S. 313, 319).

Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmdler (Denkmalschutzgesetz) in der Fassung vom
05. September 1986 (GVBI. |, S. 262), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 10. Juni 2011 (GVBI. |
S. 281).

Satzung zum Schuiz des Baumbestandes in der Stadt Kassel {Baumschutzsatzung} in ihrer
jeweils gilitigen Fassung.

Satzung zur Herstellung, Abldsung und Gestaltung von Steliplatzen und zur Herstellung von
Abstellplatzen fiir Fahrréder (Stellplatzsatzung) der Stadt Kassel in ihrer jeweils guitigen
Fassung.




VERFAHRENSVERMERKE (beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB)

Planunterlagen hergestellt nach dem unter
Zugrundelegung der Flurkarte entstehenden
Kartenwerk durch das Vermessungsbilro Buck
(Zustandigkeit nach § 15 (2) Nr. 1 HVGG).

Kassel,
Vermessungshiro Buck

Offentlich bestellter
Vermessungsingenisur

Aufgestelit,
Kassael,
Stadtplanung, Bauaufsicht
Der Magistrat und Denkmalschutz
.............. R

Als  Bebauungsplan-Entwurf  zur  8ffentlichen
Auslegung beschlossen von der Stadtver-
ordnetenversammliung der Stadt Kassel gemilR
§ 3 Abs. 2 Satz 1 und 2 des BauGB am

Offentlich auszulegen in der Zeit vom
bis einschlieflich

Kassel, Kassel,

Die Stadiverordnetenversammiung BDer Magistrat

"""" Stadtverordnetenvorsteherin T Stadtrat

Hat éffentlich ausgelegen geméaR § 3 Abs. 2 Satz 1 Gemalt § 4a Abs. 3 BauGB erneut offentlich
und 2 BauGB vom bis einschiiefilich

Ot und  Zeit der 6ffentlichen
Auslegung wurden bekannt gemacht in der
Stadtausgabe Kassel der Hessisch- Niederséch-
sischen Allgemeinen Nr, vom .

Kassel,
Stadtplanung, Bauaufsicht und Denkmalschuiz

Techn. Angesteliter

auszulegen in der Zelt vom bis
einschlieRlich .

Kassel,
Der Magistrat

Stadtrat

Hat erneut dffentlich ausgelegen geman § 4a Abs.
3 BauGB vom his einschliellich

Ort und Zeit der offentlichen Auslegung wurden
bekannigemacht in der Stadtausgabe Kassel der
Hessisch-Niedersachsischen Allgemeinen Nr.

vom

Kassel,
Stadtptanung, Bauaufsicht und Denkmalschutz

-----------------------------------------

Techn, Angestel[ter

Der Inhait dieses Bebauungsplanes mit seinen
Festsetzungen wurde am von der
Stadtverordnatenversammiung der Stadt Kassel
gemaR § 10 BauGB als Satzung heschlossen.

Kassel,
Die Stadiverordnetenversammiung

Stadiverordnetenvorsteherin

AUSFERTIGUNG

Per Bebauungsplan, hestehend aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen, wird hiermit

ausgefertigt.

Kassel,

Der Magistrat

Oberblirgermeister

Der von der Stadiverordnetenversammiung als
Satzung beschlossene Bebauungsplan ist, gemén
§ 10 Abs. 3 BauGB, orisiiblich bekannt zu
machen,

Kassel,
Der Magistrat

Oberbiirgermeister

Der Satzungsbeschluss wurde bekannt gemacht
in der Stadtausgabe Kassel der Hessisch-
Niederséchsischen Allgemeinen Nr.  vom

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft gesetzt
worden.

Kassel,
Der Magistrat

Stadirat
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Stadtverordnetenversammlung
documenta-Stadt

Rathaus

34112 Kassel

Telefon 0561 787 1266

Telefax 0561 787 7130

E-Mail info@cdu-fraktion-kassel.de
Internet  www.CDU-Fraktion-Kassel.de

Vorlage Nr. 101.17.244 Kassel, 31. Oktober 2011

Entwicklung Grundstick Stadtbad Mitte

Anfrage

zur Uberweisung in den Ausschuss fiur Stadtentwicklung, Mobilitat und
Verkehr

Wir fragen den Magistrat:

1.  Warum wurde bisher die Machbarkeitsstudie zur Zukunft des Areals ,Stadtbad Mitte*
in Gremien der Stadtverordnetenversammlung nicht offiziell vorgestellt?

2. Seit wann liegt die Machbarkeitsstudie vor und wie sehen die Ergebnisse aus?

3.  Welche konkreten Planungen hat der Magistrat fir die stéadtebauliche Entwicklung
nach einem Abriss des Stadtbades Mitte und dem Verkauf des Grundstiickes?

Wir bitten um schriftliche Beantwortung der Fragen und Vorlage der Machbarkeitsstudie.

Fragesteller/-in: Stadtverordneter Dominique Kalb

gez. Dr. Norbert Wett
Fraktionsvorsitzender
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-63- Kassel, 21. November 2011
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ASMV am 7. Dezember 2011
Anfrage der COU-Fraktion vom 31. Oktober 2011
Vorlage-Nr. 101.17.244

wEntwicklung Grundstiick Stadtbad Mitte*

Stellungnahme:

Zu 1.

Die Machbarkeitsstudie zur Entwicklung des Areals Stadtbad Mitte hat ausschliefilich den
Zweck, die Rahmenbedingungen fir eine kunftige Entwicklung des Areals Stadtbad Mitte
aufzuzeigen. Entwickiungsalternativen werden nur beispielhaft dargestelit

Erst wenn die konkreten Entwicklungsansatze vorliegen, sollen sie Grundlage fur die
erforderliche Bauleitplanung sein, die dann mit den baulichen Entwurfsvorschisgen den
stidtischen Gremien zur Kenntnis und Beschlussfassung vorgelegt werden sollen.

Zu2.

Die Machbarkeitsstudie liegt seit Dezember 2010 vor.

Zu 3.

Es gibt derzeit keine konkreten Planungen. Es wurde mit dem Grundstickseigentimer, den

Stadtischen Werken, verabredet, dass die Entwicklung des Grundstiicks, die von den
Stadtischen Werken selbst betrieben wird, in enger Abstimmung mit dem Baudezernat erfolgt.
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Stadtverordnetenversammlung
documenta-Stadt

Rathaus

34112 Kassel

Telefon 0561 787 1266

Telefax 0561 787 7130

E-Mail info@cdu-fraktion-kassel.de
Internet  www.CDU-Fraktion-Kassel.de

Vorlage Nr. 101.17.245 Kassel, 31. Oktober 2011

Sachstand Umbauplanungen Altmarktkreuzung

Anfrage

zur Uberweisung in den Ausschuss fiur Stadtentwicklung, Mobilitat und

Verkehr

Wir fragen den Magistrat:

1. Wie sieht die derzeit geplante neue Umbauvariante fir die Altmarktkreuzung aus?

2. Hat der Magistrat die aus den bisherigen verkehrstechnischen Untersuchungen
ersichtlichen deutlichen Verschlechterungen fiir FuRganger, OPNV und allgemeinen
Kfz-Verkehr zum Anlass genommen, bei den neuen Planungen Verbesserungen
herbeizufuhren?

3. Welche planerischen Anderungen sind in Bezug auf die zuletzt vorgestellte und nicht
realisierte Umbauvariante vorgesehen?

4. Welche mittleren Verlustzeiten ergeben sich nach den neuen Planungen fur samtliche
Wegebeziehungen und Verkehrsarten und wie sehen diese im Vergleich zur
bisherigen Planung aus?

5. Welche Qualitatsstufen der Verkehrsabwicklung ergeben sich nach den neuen
Planungen fur sdmtliche Wegebeziehungen und Verkehrsarten und wie sehen diese
im Vergleich zur bisherigen Planung aus?

6. Wann wird mit dem Umbau begonnen und wie lange wird er dauern?

Fragesteller/-in: Stadtverordneter Dominique Kalb

gez. Dr. Norbert Wett
Fraktionsvorsitzender


mailto:info@cdu-fraktion-kassel.de
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| Fraktion in der
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pie crONeN  Stadtverordnetenversammlung

Vorlage Nr. 101.17.273

Verkehrsentwicklungsplan

Anfrage

STADT[ Y KASSEL
~

documenta-Stadt

Rathaus

34112 Kassel

Telefon 0561 787 1294
Telefax 0561 787 2104

E-Mail info@gruene-kassel.de

Kassel, 21. November 2011

zur Uberweisung in den Ausschuss fiur Stadtentwicklung, Mobilitat und

Verkehr

Wir fragen den Magistrat:

1. Welche Ziele und welches Leitbild wurde im Vorfeld fir die Erstellung des

Verkehrsentwicklungsplanes (VEP) definiert?

2. Wie ist der aktuelle Sachstand bei der Erstellung des VEPS?

3. In welcher Form ist eine Beteiligung der Stadtverordneten, der Fachverbéande, der
Institutionen und der Kasseler Einwohnerinnen vorgesehen?

4. In welcher Form findet eine Abstimmung mit dem ZRK, dem Landkreis und den

Landkreiskommunen statt?

5. Wie wird eine Ein- und Anbindung an andere verbindliche und unverbindliche Plane
(Luftreinhalteplan, Larmaktionsplan, Flachennutzungsplan, Klimaschutzkonzept,

VMMS etc.) gewahrleistet?

Fragesteller/-in: Stadtverordneter Gernot R6nz

gez. Anja Lipschik
Stellv. Fraktionsvorsitzende
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Ausschuss fir Stadtentwickiung, Mobilitit und Verkehr
Anfrage der Fraktion Biindnis 90 / Die Griinen

Verkehrsentwickiungsplanung

" | Weiche Ziele und welches Leitbid wurde im Vorfeld fur de Erstellung des
Verkehrsentwicklungsplanes (VEP) definiert?

2 Wie (st der aktuelle Sachstand bel der Erstellung des VEPs?

3 In welcher Form ist eine Betelligung der Stadiverordneten, der
Fachverbande, der Institutionen und der Kasseler Einwohnerinnen
vorgesehen?

4 In welcher Form findet eine Abstimmung mit dem ZRK, dem Landkreis und
der Landkreiskommunen stat?

5 Wie wird eine Ein- und Anbindung an andere verbindliche und unverbindiiche
Piane (Luffreinhalteplan, Larmakbionsplan, Flachennutzungspian, Klima-
schutzkonzept, VMMS, efc.) gowahrieistet?”

Stellungnahme

Zu
Die Ziele scllen im Rahmen der Erarbeitung des VEP aufgestelit und entwickelt werden,

Zu2

Die Vorarbetten befinden sich in der Phase der Bestandsanalyse (Zahlungen wurden
durchgefihst, Datenanalysen, Aufnahme von Méngein, Abstimmung mit anderen
Planwerken ). Zeagleich wird ein Verkehrsmodell aufgebaut

Zu3

Es Ist ein umfassendes Beteligungskonzept geplant. Ab 2012 soll eine informative
Intermetseite angelegt und die Offentlichkeit informiert werden. Ein Expertengremium mit
Vertretern der Trager offentiicher Belange, Verbanden, Politik, Institutionen und
Wissenschaft soll beratend die inhaltlichen Aspekte begleften. Zusatziich sollen zu
einzeinen Themen Planungstouren angeboten werden

Zu4d

Der VEP 15t regional angelegt. Der ZRK und der Landkreis Kassel sind in der Projekigruppe
vertreten. Der ZRK beabsichtigt, den regionalen VEP im Auftrag der Planergemeinschaft
des VEP Stadt Kassel erarbeiten zu lassen. Beide Planprozesse soflan parallel und abge-
stimmt, aber mit eigener Offentlichkedtsbetetigung organisient werden,

Zub

Die Abstimmung mit den Inhalten und Schnittsteilen anderer Planwerke lauft Uber den
Austausch mit den Planungspartnern, Amtern bzw. Fachpianern. die auch in der
Projektgruppe des Verkehrsentwicklungsplanes vertreten sind.
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Stadtverordnetenversammlung STADTI Y KASSEL
Gemeinsamer Antrag der Fraktionen von SPD und TN
BOO/Grine documenta-Stadt
Rathaus
34112 Kassel
Vorlage Nr. 101.17.277 Kassel, 24. November 2011

Perspektivplan Wohnen

Gemeinsamer Antraq

zur Uberweisung in den Ausschuss fiur Stadtentwicklung, Mobilitat und
Verkehr

Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten, folgenden Beschluss zu fassen:
Der Magistrat wird aufgefordert im Ausschuss fir Stadtentwicklung, Mobilitat und Verkehr

den ,Perspektivplan Wohnen® und sich daraus ergebende Maflinahmen flr die Stadt
Kassel vorzustellen.

Begriindung:

Mit dem ,Perspektivplan Wohnen® hat die Stadt Kassel eine Studie in Auftrag gegeben, in der die
Entwicklungsmaoglichkeiten fir Wohnen in der Kasseler Innenstadt aufgezeigt werden. Die
Ergebnisse dieser Studie miissen der Offentlichkeit vorgestellt werden. In einem néachsten Schritt
missen aus der Vielzahl der Ideen und Anregungen die vom Magistrat abgeleiteten kurz- wie
langfristigen MafRnahmen fir die Stadtentwicklung prasentiert und diskutiert werden.

Berichterstatter/-in: Stadtverordneter Joachim Schleil3ing

Uwe Frankenberger MdL Gernot Ronz
Fraktionsvorsitzender SPD Fraktionsvorsitzender B90/Griine
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