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

documenta-Stadt

Geschaéftsstelle:

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

Tel. 05 61/7 87-12 25
der Stadtverordnetenversammliung For 0 61 87.21 89

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

Kassel, 14. Marz 2012

Sehr geehrte Damen und Herren,

zur 10. offentlichen Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Mobilitdt und Verkehr lade ich

ein fur
Mittwoch, 21. Marz 2012, 17:00 Uhr,
Sitzungssaal des Magistrats, Rathaus, Kassel.
Tagesordnung:
1. Beschilderung Wander- und Radwege

Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 26.09.2011
Bericht des Magistrats
101.17.157

Uberdrtliche Arbeitsgruppe "Interkommunale Gewerbegebiete”
Beschluss der Stadtverordnetenversammliung vom 07.11.2011
Bericht des Magistrats

101.17.168

Perspektivplan Wohnen

Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 12.12.2011
Bericht des Magistrats

101.17.277

Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VI — NO - 43 Dauerkleingartenanlage ,,Schéne
Aussicht”

(Behandlung der Anregungen und Beschlussfassung als Satzung)

Vorlage des Magistrats

Berichterstatter/in: Stadtbaurat Christof Nolda

-101.17.339 -

Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VII/2 "Heiligenroder Stral3e/OsterholzstralRe”
(Aufstellungsbeschluss)

Vorlage des Magistrats

Berichterstatter/in: Stadtbaurat Christof Nolda

-101.17.361 -



10.

11.

12.

13.

14.

Stadtebaulicher Vertrag zum Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 11/40
"Ortelsburger StraBe*

Vorlage des Magistrats

Berichterstatter/in: Stadtbaurat Christof Nolda

-101.17.362 -

Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 11/40 "Ortelsburger Stral3e" - ehemalige
Landesfeuerwehrschule -

(Behandlung der Anregungen und Beschlussfassung als Satzung)

Vorlage des Magistrats

Berichterstatter/in: Stadtbaurat Christof Nolda

-101.17.363 -

Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VIII/71 "Am Kranichholz"
(Offenlegungsbeschluss)

Vorlage des Magistrats

Berichterstatter/in: Stadtbaurat Christof Nolda

-101.17.364 -

Verkehrskonzept Kasseler Osten

Antrag der CDU-Fraktion

Berichterstatter/in: Stadtverordneter Dominique Kalb
-101.17.324 -

Neubau des Brider-Grimm-Museums stoppen
Antrag der Fraktion Kasseler Linke
Berichterstatter/in: Stadtverordneter Axel Selbert
-101.17.380 -

(gleichzeitig im Ausschuss fir Kultur)

Verkehrskonzept fir den Kasseler Osten

Gemeinsamer Antrag der Fraktionen von SPD und B90/Griine
Berichterstatter/in: Stadtverordneter Volker Zeidler
-101.17.382 -

Ergebnis Parkhaustest

Anfrage der CDU-Fraktion

Berichterstatter/in: Stadtverordneter Dominique Kalb
-101.17.383 -

Kaskade-Kino

Anfrage der CDU-Fraktion

Berichterstatter/in: Stadtverordneter Dr. J6rg Westerburg
-101.17.384 -

Nahversorgung sichern, nicht-integrierte Standorte stoppen
Antrag der Fraktion Kasseler Linke

Berichterstatter/in: Stadtverordneter Norbert Domes
-101.17.387 -

Mit freundlichen GriRRen

Dominique Kalb
Vorsitzender

Einladung zur 10. Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung, Mobilitat und Verkehr vom 21. Méarz 2012
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Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat und

Verkehr
documenta-Stadt
Kassel, 23. Marz 2012

Niederschrift
Uber die 10. 6ffentliche Sitzung
des Ausschusses flr Stadtentwicklung, Mobilitat und Verkehr
am Mittwoch, 21. Marz 2012, 17:00 Uhr,
im Sitzungssaal des Magistrats, Rathaus, Kassel
Anwesende: Siehe Anwesenheitsliste
(Bestandteil der Niederschrift)
Tagesordnung:
1. Beschilderung Wander- und Radwege

Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 26.09.2011
Bericht des Magistrats
101.17.157

2. Uberortliche Arbeitsgruppe "Interkommunale Gewerbegebiete”
Beschluss der Stadtverordnetenversammiung vom 07.11.2011
Bericht des Magistrats
101.17.168
3. Perspektivplan Wohnen
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 12.12.2011
Bericht des Magistrats
101.17.277
4, Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VI — NO - 43 101.17.339
Dauerkleingartenanlage ,,Schéne Aussicht*
(Behandlung der Anregungen und Beschlussfassung als Satzung)
5. Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VII/2 "Heiligenrdder 101.17.361
StralRe/Osterholzstralie"
(Aufstellungsbeschluss)
6. Stadtebaulicher Vertrag zum Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 11/40 101.17.362
"Ortelsburger Straf3e*
7. Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 11/40 "Ortelsburger Stral3e" - 101.17.363
ehemalige Landesfeuerwehrschule -
(Behandlung der Anregungen und Beschlussfassung als Satzung)
8. Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VIII/71 "Am Kranichholz" 101.17.364
(Offenlegungsbeschluss)
9. Verkehrskonzept Kasseler Osten 101.17.324
10. Neubau des Bruder-Grimm-Museums stoppen 101.17.380
11. Verkehrskonzept fir den Kasseler Osten 101.17.382
12. Ergebnis Parkhaustest 101.17.383
13. Kaskade-Kino 101.17.384
14. Nahversorgung sichern, nicht-integrierte Standorte stoppen 101.17.387



Vorsitzender Kalb er¢ffnet die mit der Einladung vom 14. Marz 2012 ordnungsgemal einberufene
10. offentliche Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Mobilitat und Verkehr, begrufdt die
Anwesenden und stellt die Beschlussfahigkeit fest.

Zur Tagesordnung

Um Wartezeiten fir den zu Tagesordnungspunkt 3 erschienenen Referenten (Herr Prof. Dipl.-Ing.
Schulze, Uni Kassel) zu vermeiden, schlagt Vorsitzender Kalb vor, diesen Tagesordnungspunkt an
erster Stelle zu behandeln. Dagegen erhebt sich kein Widerspruch.

Wegen Beratungsbedarfs der CDU-Fraktion stellt Vorsitzender Kalb nach kurzer Aussprache fest,
dass die Behandlung des Tagesordnungspunkt 10, Neubau des Briider-Grimm-Museums stoppen,
Antrag der Fraktion Kasseler Linke, 101.17.380, bis zur nachsten Sitzung zurlickgestellt wird.

Weiter gibt Vorsitzender Kalb bekannt, dass die Tagesordnungspunkte 6 und 7 sowie 9 und 11
jeweils wegen Sachzusammenhangs gemeinsam aufgerufen werden.

Weitere Anderungswiinsche werden nicht vorgetragen, so dass Vorsitzender Kalb die
Tagesordnung in der geanderten Form feststellt.

1. Beschilderung Wander- und Radwege
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 26.09.2011
Bericht des Magistrats
101.17.157

Beschluss
Die Stadt wird aufgefordert auf den Zweckverband Naturpark Habichtswald einzuwirken,
dass die Wander- und Radwege im Habichtswald besser ausgeschildert werden. Uber das
Ergebnis der Bemiihungen ist im Friihjahr 2012 im Ausschuss flr Stadtentwicklung, Mobilitat
und Verkehr zu berichten.

Stadtbaurat Nolda berichtet tber den Sachstand und beantwortet anschlieRend Fragen der
Ausschussmitglieder.
Vorsitzender Kalb erklart den Tagesordnungspunkt fir erledigt.

Niederschrift zur 10. 6ffentlichen Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Mobilitdt und Verkehr vom 21. Méarz
2012 Seite 2



2. Uberortliche Arbeitsgruppe "Interkommunale Gewerbegebiete"
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 07.11.2011
Bericht des Magistrats
101.17.168

Beschluss
Der Magistrat wird gebeten, dem Ausschuss fir Stadtentwicklung, Mobilitat und Verkehr Gber
die Ergebnisse der Uberértlichen Arbeitsgruppe zu berichten, die die Aufgabe hatte, die
Entscheidung tber eine gemeinsame gleichberechtigte Entwicklung der Gewerbegebiete
L~Sandershauser Berg“ und ,Langes Feld“ vorzubereiten.

Amtsleiter Spangenberg, Amt Stadtplanung, Bauaufsicht und Denkmalschutz, berichtet Uber die
Ergebnisse der Arbeitsgruppe und beantwortet Fragen der Ausschussmitglieder.
Nach kurzer Aussprache erklart Vorsitzender Kalb den Tagesordnungspunkt fir erledigt.

3. Perspektivplan Wohnen
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 12.12.2011
Bericht des Magistrats
101.17.277

Beschluss
Der Magistrat wird aufgefordert im Ausschuss fir Stadtentwicklung, Mobilitat und Verkehr
den ,Perspektivplan Wohnen® und sich daraus ergebende Malinahmen fir die Stadt Kassel
vorzustellen.

Prof. Dipl.-Ing. Schulze, Uni Kassel, berichtet anhand einer Power-Point-Prasentation und
beantwortet ausfuhrlich die zahlreichen Fragen der Ausschussmitglieder.
Vorsitzender Kalb erklart anschlieRend den Tagesordnungspunkt fir erledigt.

4, Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VI — NO - 43 Dauerkleingartenanlage ,,Schone
Aussicht”
(Behandlung der Anregungen und Beschlussfassung als Satzung)
Vorlage des Magistrats
-101.17.339 -

Antrag

Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten, folgenden Beschluss zu fassen:
,0em Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VI — NO -43 Dauerkleingartenanlage ,Schéne
Aussicht” und der Behandlung der Anregungen gemaf Ziffer Anlage 2 wird zugestimmt.

Der Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VI — NO — 43 Dauerkleingartenanlage ,Schone
Aussicht” wird nach § 10 Baugesetzbuch (BauGB) als Satzung beschlossen.®

Niederschrift zur 10. 6ffentlichen Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Mobilitdt und Verkehr vom 21. Méarz
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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. Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VI — NO - 43
Dauerkleingartenanlage ,Schéne Aussicht (Behandlung der Anregungen und
Beschlussfassung als Satzung), 101.17.339, wird zugestimmt.

Berichterstatter/-in: Stadtverordneter Rudolph

5. Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VII/2 "Heiligenrdder Stral3e/Osterholzstrale"

(Aufstellungsbeschluss)
Vorlage des Magistrats
-101.17.361 -

Antrag

Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten, folgenden Beschluss zu fassen:

,Fur den Geltungsbereich zwischen Heiligenréder Stralte, Niestetalweg, Osterholz-stralle

und Steinbreite soll ein neuer Bebauungsplan aufgestellt werden. Zielsetzung der

Neuaufstellung ist die Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung flir ein

Gewerbegebiet und ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Baumarkt.®

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

Der Stadtverordnetenversammlung wird empfohlen, folgenden Beschluss zu fassen:

Dem Antrag des Magistrats betr. Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VII/2
"Heiligenrdder StralRe/Osterholzstralie" (Aufstellungsbeschluss), 101.17.361, wird
zugestimmt.

Berichterstatter/-in: Stadtverordneter Beig

Niederschrift zur 10. 6ffentlichen Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Mobilitdt und Verkehr vom 21. Méarz

2012
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Die Tagesordnungspunkte 6 und 7 werden gemeinsam zur Beratung aufgerufen:

6. Stadtebaulicher Vertrag zum Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 11/40 "Ortelsburger
StraBe“
Vorlage des Magistrats
-101.17.362 -

Antrag

Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten, folgenden Beschluss zu fassen:
,Dem Abschluss des Stadtebaulichen Vertrages nach § 11 Baugesetzbuch zum Baugebiet
,Ortelsburger StralRe/Sternbergstrale“ zwischen der GWH Wohnungs-gesellschaft mbH
Hessen und der Stadt Kassel wird zugestimmt.*

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat und Verkehr fasst nach erfolgter Aussprache bei

Zustimmung: einstimmig
Ablehnung: --

Enthaltung: Kasseler Linke
den

Beschluss
Der Stadtverordnetenversammlung wird empfohlen, folgenden Beschluss zu fassen:

Dem Antrag des Magistrats betr. Stadtebaulicher Vertrag zum Bebauungsplan der
Stadt Kassel Nr. 11/40 "Ortelsburger Strafl’e®, 101.17.362, wird zugestimmt.

Berichterstatter/-in: Stadtverordneter Kieselbach

7. Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 11/40 "Ortelsburger Strae" - ehemalige
Landesfeuerwehrschule -
(Behandlung der Anregungen und Beschlussfassung als Satzung)
Vorlage des Magistrats
-101.17.363 -

Antrag

Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten, folgenden Beschluss zu fassen:
,D0em Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 11/40 ,Ortelsburger Straf3e®, einschlieRlich der
Behandlung der Anregungen gemal3 Anlage 2 zu den Ziffern 1 und 9 sowie gemaf3 Anlage

2a zu den Ziffern 1 und 6, wird zugestimmit.

Der Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 11/40 ,Ortelsburger Stral3e“ wird nach § 10
Baugesetzbuch (BauGB) als Satzung beschlossen.”

Niederschrift zur 10. 6ffentlichen Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Mobilitdt und Verkehr vom 21. Méarz
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Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat und Verkehr fasst nach erfolgter Aussprache 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. 11/40
"Ortelsburger Straf3e" - ehemalige Landesfeuerwehrschule - (Behandlung der
Anregungen und Beschlussfassung als Satzung), 101.17.363, wird zugestimmt.

Berichterstatter/-in: Stadtverordneter Kieselbach

8. Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VIII/71 "Am Kranichholz"
(Offenlegungsbeschluss)
Vorlage des Magistrats
-101.17.364 -

Antrag
Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten, folgenden Beschluss zu fassen:

,Dem Entwurf des Bebauungsplanes der Stadt Kassel Nr. VIII/71 ,Am Kranichholz‘ wird
zugestimmt.

Der Geltungsbereich wird begrenzt im Osten durch die Strafle ,Am Kranichholz, im Norden
durch die nordliche Grenze des Grundstiickes am Kranichholz 12, im Siiden durch das
Wegeflurstiick Gemarkung Niederzwehren, Flur 23, Flurstiick 63, und im Westen durch eine
gedachte Linie im Abstand von 55 m zur Stral3e ,Am Kranichholz' hinter den Grundstiicken
Am Kranichholz 14 bis 26 und der westlichen Grenze der Grundstiicke Am Kranichholz von
Flurstiick 48 bis Flurstiick 45/1.

Ziel und Zweck der Planung ist die Festsetzung einer Wohnbebauung westlich der Stral3e
»LAm Kranichholz“ in einer Bautiefe.”

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. Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VIII/71 "Am
Kranichholz" (Offenlegungsbeschluss), 101.17.364, wird zugestimmt.

Berichterstatter/-in: Stadtverordneter Domes

Niederschrift zur 10. 6ffentlichen Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Mobilitdt und Verkehr vom 21. Méarz
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Fur die Dauer der Behandlung der Tagesordnungspunkte 9 und 11, die gemeinsam zur Beratung
aufgerufen werden, Ubernimmt 1. Stellv. Vorsitzender Knauf, die Sitzungsleitung:

9. Verkehrskonzept Kasseler Osten
Antrag der CDU-Fraktion
-101.17.324 -

Antrag

Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten, folgenden Beschluss zu fassen:

Der Magistrat wird aufgefordert, eine grof3raumige Konzeption fiir die zukinftige
Abwicklung des Verkehrs im Bereich Dresdener Str./ Platz der Deutschen Einheit/ B83
vorzulegen. Dabei soll auch eine mégliche StraRenbahnanbindung von Waldau
bertcksichtigt werden.

Stadtverordneter Kalb begriindet den Antrag der CDU-Fraktion, den er im Rahmen der
Aussprache auf Anregung der Stadtverordneten Zeidler, SPD-Fraktion, und Beig, Fraktion
B90/Grune, wie folgt verandert:

» Gedanderter Antrag
Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten, folgenden Beschluss zu fassen:

Der Magistrat wird aufgefordert, im Rahmen des Masterplanes Ost eine groRraumige
Konzeption fir die zukinftige Abwicklung des Verkehrs im Bereich Dresdener Str./ Platz
der Deutschen Einheit/ B83 vorzulegen.
Dabei sollen beriicksichtigt werden:

— eine mdgliche StralRenbahnanbindung von Waldau

— die Fuhrung des Schwerverkehrs aus dem Industriegebiet Kaufungen

— eine Belastungsprognose fur die Dresdener und Leipziger Stral3e

— alternative Verkehrsfihrungen bei Umleitungen wahrend der Bauarbeiten

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 geanderten Antrag der CDU-Fraktion betr. Verkehrskonzept Kasseler Osten,
101.17.324, wird zugestimmt.

Berichterstatter/-in: Stadtverordneter Drubel

Niederschrift zur 10. 6ffentlichen Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Mobilitdt und Verkehr vom 21. Méarz
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11. Verkehrskonzept fir den Kasseler Osten
Gemeinsamer Antrag der Fraktionen von SPD und B90/Grine
-101.17.382 -

Gemeinsamer Antrag

Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten, folgenden Beschluss zu fassen:

Der Magistrat wird aufgefordert, unverziglich mit dem Amt fir Stral3enverkehrswesen
Verhandlungen zu fihren, um ein Verkehrskonzept fiir den Kasseler Osten im Zuge des

Neubaus des Autobahndreiecks Kassel-Nord/Ost zu erstellen.

Dabei sollen auch und insbesondere

e die Fihrung des Schwerverkehrs aus dem Industriegebiet Kaufungen

e eine Belastungsprognose fiir die Dresdener und Leipziger Stral3e

e alternative Verkehrsfilhrungen bei Umleitungen wahrend der Bauarbeiten
berlcksichtigt werden.

Der Antrag wurde von der antragstellenden Fraktion zuriickgezogen.

10. Neubau des Brider-Grimm-Museums stoppen
Antrag der Fraktion Kasseler Linke
-101.17.380 -

Abgesetzt

12. Ergebnis Parkhaustest
Anfrage der CDU-Fraktion
-101.17.383 -

Aus Zeitgrinden erfolgt kein Aufruf.
Der Tagesordnungspunkt wird fur die nachste Sitzung vorgemerkt.

Niederschrift zur 10. 6ffentlichen Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Mobilitdt und Verkehr vom 21. Méarz
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13. Kaskade-Kino
Anfrage der CDU-Fraktion
-101.17.384 -

Aus Zeitgrinden erfolgt kein Aufruf.
Der Tagesordnungspunkt wird fur die nachste Sitzung vorgemerkt.

14. Nahversorgung sichern, nicht-integrierte Standorte stoppen
Antrag der Fraktion Kasseler Linke
-101.17.387 -

Aus Zeitgrunden erfolgt kein Aufruf.
Der Tagesordnungspunkt wird fir die nachste Sitzung vorgemerkt.

Ende der Sitzung:  19:00 Uhr

Dominique Kalb Elisabeth Spangenberg
Vorsitzender Schriftflhrerin

Niederschrift zur 10. 6ffentlichen Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Mobilitdt und Verkehr vom 21. Méarz
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Anwesenheitsliste

zur 10. offentlichen Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung,

Mobilitat und Verkehr am

Mittwoch, 21. Mérz 2012, 17:00 Uhr
im Sitzungssaal des Magistrats, Rathaus, Kassel

Mitglieder

Dominique Kalb, CDU
Vorsitzender

Christian Knauf, SPD
1. stellvertretender Vorsitzender

Dieter Beig, B90 / Grine
2 stellveriretender Vorsitzender

Ellen Lappohn, SPD

Mitglied

Wolfgang Rudolph, SPD
Mitglied

Harry Véller, SPD

Mitglied

Volker Zeidler, SPD

Mitglied

Karin Muller MdL, B90 / Grine
Mitglied

Gemnot Rénz, B90 / Grine
Mitglied

Wolfram Kieselbach, CDU
Mitglied

Dr. Jérg Westerburg, CDU
Mitglied

Norbert Domes, Kasseler Linke
Mitglied

Heinz Gunter Drubel, FDP
Mitglied

Niederschrift zur 10. 6ffentlichen Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Mobilitdt und Verkehr vom 21. Méarz
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Teilnehmer mit beratender Stimme
Jorg-Peter Bayer, Piraten > O
Stadtverordneter ﬁ"j lﬂ/ \ﬁaéjw/

Bernd Wolfgang Hafner, Freie Wahler
Stadtverordneter

Dr. Bernd Hoppe, parteilos
Stadtverordneter

Olaf Petersen, Piraten
Stadtverordneter
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STADT@ KASSEL documenta-Stadt

Magistrat
Slam‘,-efurdmen.vem rn.'ung’
Kassel |. Dezernat fur Verkehr, Umwelt,
Sk Katagt »-SU1S0 hssew : Stadtentwicklung und Bauen
Frau Stadtverordnetenvorsteh
Petra Friedrich Rathsus
) Obere Kanigsstrale 8, 34117 Kassel
uber Telefon; 0881 787-1280
H Oberbii ist Telefax 0551 787-2216
erm lrgermeister ZE o

Bertram Hilgen E-Mail: christof nolda@stact-xassel de

Stactverwaltung im intemet:

waw.stadt-kassei de
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Sitzung der Stadtverordnetenversammiung vo
Beschluss betreffend Beschilderung von Wan
-101.17.157-

Sehr geehrte Frau Stadtverordnetenvorsteherin Friedrich,
Die Stadtverordnetenversammiung hat am 26.08.2011 folgenden Beschluss gefasst:

Die Stadt wird aufgefordert auf den Zweckverband Naturpark Habichtswald
einzuwirken, dass die Wander- und Radwege im Habichtswald besser ausgeschildert
werden. Uber das Ergebnis der Bemiihungen ist im Friihjahr 2012 im Ausschuss
fiir Stadtentwickliung, Mobilitit und Verkehr zu berichten.

Es wird vorausgesetzt, dass sich die Anfrage nicht auf den gesamten Bereich des
Naturparks Habichtswald, sondern auf den im Westen Kassels befindlichen Naturraum
Hoher Habichtswald bezieht. Der Zweckverband Naturpark Habichtswald sich so zu der
Anfrage wie folgt geduBert:

Der Hohe Habichtswald ist neben dem Weidelsburggebiet und dem Dérmberg das

am stdrksten von Besuchern frequentierte Areal im Naturpark Habichtswald. Besonders in
den letzten Jahren ist der Besucherdruck in Form teilweise neuer Fortbewegungsarten
(vom Spazierengehen bis zum Power-Walking) gestiegen. Gleiches gilt fir die Nutzung des
Gebietes mit Fahrradern,

Die Beschilderung im Hohen Habichtswald erfolgt gréBtenteils nach einem bewahrten und
abgesprochenen Konzept. Es gibt allerdings durchaus Unterschiede in der Qualitat der
Beschilderung von Wander- und Radwegen aufgrund unterschiedlicher Zustandigkeiten. So
werden z, B. die Rundwanderwege, die in der Regie des Naturparks liegen, regelméBig
gewartet und nachmarkiert. Bei anderen Wegen ist die Unterhaltung bzw. die Kontrolle der
Beschilderung nicht oder nur unzureichend gegeben. Der Einfluss des Zweckverbandes ist
somit begrenzt.
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Der Zweckverband hat sich allerdings im Rahmen der derzeit stattfindenden
Naturparkplanung (die auch von der Stadt Kassel begleitet wird) die naturparkseitige
Flhrung eines zentralen Wanderwegekatasters zu einem Hauptziel gemacht. Dieses
Kataster soll langfristig dazu genutzt werden

alle Wege digital zu erfassen

Verantwortlichkeiten festzulegen

Pflege- und Beschilderungszustand turnusmagig zu Gberpriifen
Neuplanungen auf Notwendigkeit hin zu Uberpriifen

mégliche Uberflissige Wege zuriickzubauen

eine méglichst einheitliche Beschilderung mit nur unbedingt notwendiger
Infrastruktur in der Natur zu erreichen

Solange dieses Kataster als Arbeitsgrundlage noch nicht existiert, Gberpriift der
Zweckverband Naturpark Habichtswald gemeldete konkrete Missstidnde und versucht, sie
zusammen mit anderen Akteuren zu beheben. Der Zweckverband Naturpark Habichtswald
wird in der kommenden Wandersaison an den drei wichtigsten Naturpark-Parkplitzen
"Essigberg", "Ziegenkopf' und "Alte Kohlenstrale (Loipenparkplatz)" Briefkédsten
installieren, in denen die Besucher ihre Vorschldge und Kritiken einbringen kénnen.

Mit freundlichem Grul

Christof Nol

Stadtbaurat
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Gemeinsamer Antrag der SPD-Fraktion und der Fraktion Biindnis 90/Die Griinen

vom 23. August 2011

Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Mobilitdt und Verkehr

Vorlage Nr. 101.17.168 / Uberértliche Arbeitsgruppe ,Interkommunale Gewerbegebiete®

Stellungnahme:

Zur Verbesserung der Gewerbeansiedlungsmaoglichkeiten in der Region Nordhessen war im
Jahr 2008 beabsichtigt, die im Stadtgebiet Kassel liegenden Fldchen an der A 44 Langes Feld"
und die im Gemeindegebiet Niestetal an der A 7 liegenden Flachen ,Sandershauser Berg® als
ibergemeindiiche Gewerbegebiete zu entwickeln.

Konkreter Anlass war die fir die Stadt Kassel dringend notwendige, auf die Zukunft gerichtete
Entwickiung eines Gewerbegebietes im Langen Feld und die akute Nachfrage der Firma SMA
nach gewerblichen Bauflachen in der Gemeinde Niestetal, die am Sandershauser Berg reali-
siert werden sollte. Die notwendigen Bedarfsanalysen und Machbarkeitsstudien lagen insbe-
sondere fir das Lange Feld vor.

Zu diesem Zweck wollten die Stadt Baunatal, die Gemeinde Fuldabrick, die Stadt Kassel und
die Gemeinde Niestetal die im jeweiligen Gemarkungsgebiet liegenden Fidchen zur Entwick-
lung der beiden Gewerbegebiete zur Verfligung stellen, Gegebenenfalls wollten sich weitere
2Zweckverbandsgemeinden an der Entwicklung des _Interkommunalen Gewerbegebietes” betei-
ligen. Zur Vorbereitung dieser Entwicklung wurde die Arbeitsgruppe ,Interkommunale Gewer-
begebiete” ins Leben gerufen. Die Stadiplanung in Kassel hatte vom Zweckverbandsvorstand
den Aufirag erhalten, die Federfiihrung dieser Arbeitsgruppe zu bernehmen.

Zu einem Informationsgesprdch am 14. Februar 2008 wurden alle Stadte und Gemeinden des
Zweckverbandgebiets eingeladen. Es war Absicht, in dieser Informationsrunde zunachst durch
Informationsaustausch einen gleichmaBigen Informationstand fir alle Beteiligten zu erreichen,
einen Uberblick Uber die Interessen der einzelnen Kommunen zu dokumentieren und die
nachsten Arbeitschritte zu verabreden.

In der ersten ordentlichen Sitzung der Arbeitsgruppe am 20. Marz 2008 waren alle Zweckver-
bandsstadte und -gemeinden bis auf die Gemeinde Kaufungen anwesend. In dieser Sitzung
wurde informiert Gber:

die Zielsetzung der Arbeitsgruppe,

den Stand eines Vereinbarungsentwurfs,

den Bericht (iber die Informationssitzung, y

den Bericht Gber ein Gesprach beim Verkehrsministerium in Berlin bezlglich der Auto-
bahnanschliisse A 7 und A 44,

Es wurden weiterhin der Vergleich der Kostensituation (Auftrag fir eine vergleichende Untersu-
chung beider Entwicklungsgebiete, Auftrag Verkehrsuntersuchung fir den Autobahnanschluss
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an die A 7 und weiteres Vorgehen) sowie organisatorische Moglichkeiten zur Einbindung aller
Gemeinden des Zweckverbandes erortert.

Zum Thema Finanzierung wurde Gber die Bereitstellung von Finanzierungsmitteln fir die Auf-
gaben in der Planungsphase beraten und tber Fragen der Strukturférderung nach dem euro-
[péischen Regionalfonds berichtet.

Nach intensiven Beratungen mit der Gemeinde Niestetal fand am 10. Juni 2008 eine Klausurta-
gung in Niestetal statt, an der die Verwaltungen der Gemeinde Niestetal, der Stadt Kassel und
die beauftragten Planungsbiiros teilnahmen,

Wesentliche Fragen waren:

« die Feststellungen des aktuellen Planungsstandes,

« die Grundstiicksverfliigbarkeit und eine mogliche Liegenschaftsstrategie fir beide
Gewerbegebiete,

« Erorterung von Finanzierungsbedarf und maglichen Finanzierungsmodellen sowie die
Organisation und magliche Organisationsmodelle.

Als eine Aufgabe der Klausurtagung hatte die Stadiplanung die Aufgabe Gbernommen, grund-
legende Fragen der Organisation und Aufteilung von Kosten und Finanzierung ,Interkommu-
naler Gewerbegebiete" in Deulschland zu analysieren, um daraus Erkenntnisse und Vorschldge
fiir den hiesigen Beratungsprozess anbieten zu kdnnen,

Als Ergebnis dieser Arbeit wurde ein Entwurf einer 6ffentlich rechtlichen Vereinbarung erarbei-
tet, der einen Kosten- und Handlungsrahmen fir die Entwicklung beider Gewerbegebiete ent-
halt, der jedoch weder in der Arbeitgruppe abschlieBend diskutiert wurde, noch einem politi-
schen Gremlum vorgelegt wurde,

Das Scheitern der Verhandlungen zwischen den Vertretern der Gemeinden und den Vertretern
des BM Bau beziglich des Ausbaus eines Autobahnanschlusses zu A7 beendete die Arbeit der
gemeinsamen Arbeitsgruppe.

Die Gemeinde Niestetal verfolgt seit dem in kleinerem Umfang die Gewerbegebietsentwickiung
am Sandershauser Berg als kommunales Gewerbegebiet.

Spangenberg



. 7N
Magistrat STADT KASSEL
-VI-/-67- TN

Az. documenta-Stadt

Vorlage Nr. 101.17.339 Kassel, 1. Februar 2012

Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VI — NO - 43 Dauerkleingartenanlage ,,Schone Aussicht”
(Behandlung der Anregungen und Beschlussfassung als Satzung)

Berichterstatter/-in: Stadtbaurat Christof Nolda

Antrag

Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten, folgenden Beschluss zu fassen:

,Dem Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VI — NO -43 Dauerkleingartenanlage ,,Schone
Aussicht“ und der Behandlung der Anregungen gemaR Ziffer Anlage 2 wird zugestimmt.
Der Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VI — NO — 43 Dauerkleingartenanlage ,Schone
Aussicht” wird nach § 10 Baugesetzbuch (BauGB) als Satzung beschlossen.®

Begriindung:

Dem Ortsbeirat Wolfsanger / Hasenhecke wurde die Vorlage zu seiner Sitzung am 08. Februar 2011
zur Anhorung vorgelegt.

Die Bau- und Planungskommission und der Magistrat haben in ihren Sitzungen am 11. August 2011
und 16. Januar 2012 der Vorlage zugestimmt.

Die Erlauterung und Zusammenfassende Erklarung (Anlage 1), die Behandlung der Anregungen
(Anlage 2), die Begrindung (Anlage 3) und eine unmalf3stabliche Verkleinerung des
Bebauungsplanentwurfs mit Festsetzungen durch Text (Anlage 4) sind beigeflgt.

Bertram Hilgen
Oberburgermeister



Anlage 1
Dezernat —VI
Umwelt- und Gartenamt

Erlauterung und Zusammenfassende Erklarung zum Satzungsbeschluss fir
den Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VI-NO-43 Dauerkleingartenanlage
»Schone Aussicht®

Da fur die seit mehreren Jahrzehnten bestehende Kleingartenanlage Schoéne
Aussicht noch kein Bebauungsplan existiert, hat die Stadtverordnetenversammlung
am 23.11.1992 beschlossen, fur diese Anlage den notwendigen Bebauungsplan
aufzustellen.

Die frihzeitige Beteiligung der Burger, fand in der Zeit vom 18.03. bis zum
29.03.1996 statt.

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und der Amter fand vom 14.06.2000
bis zum 14.07.2000 statt.

Die Offenlage wurde im Frihjahr 2010 durchgefuhrt.

Die Behandlung der Anregungen und Anderungen des Bebauungsplanes sind der
Anlage 2 zu entnehmen.
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Bebauungsplan der Stadt Kassel

Nr. 6/NO 43 , Dauerkleingartenanlage Schéne Aussicht”

Stellungnahmen zur Offenlage/
Abwagungsvorschlag und Beschlussvorlage

Aufgestellt: 18.11.2010
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A. Stellungnahmen der Behérden

Ziffer 1 Stadtische Werke Aktiengesellschaft
Schreiben vom 22.03.2010
Die Stadtische Werke AG hat keine Einwande gegen den o.g. Bebauungsplan.

Wir méchten jedoch den Punkt 4.1 ,Erschlie3ung“ beziiglich der
Trinkwasserversorgung noch etwas erganzen und somit eindeutiger darstellen.

Die Gartenanlage ist an das offentliche Wasserversorgungsnetz der Stadtischen
Werke AG angeschlossen. Die Ubergabe und Messung der Wassermengen
erfolgt in einem Schacht in der nordwestlichen Ecke der Gartenanlage. Die
Verteilung des Trinkwassers innerhalb der Gartenanlage erfolgt tiber ein privates
Verteilnetz. An dieses private Verteilnetz sind die einzelnen Parzellen der
Gartenanlage angeschlossen.

Abwagungsvorschlag zu Ziffer 1:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen

Beschlussentwurf:
entfallt

Ziffer 2 Regierungsprasidium Kassel

Schreiben vom 19.03.2010

Vom Dezernat Bergaufsicht zu vertretende 6ffentlich-rechtliche Belange des
Bergbaus stehen den Planungen nicht entgegen.

Der Bereich wird von einem Bergwerksfeld der E.ON Bergbau GmbH, 34577
Borken, Uberdeckt. Es wird empfohlen, die E.ON zu den Planungen zu horen.

In dem Geltungsbereich ist Tiefbau aus den Anfangen des Braunkohlebergbaus
umgegangen.

Abwéagungsvorschlag zu Ziffer 2:
Der Hinweis wird befolgt und E.ON beteiligt.

Beschlussentwurf:
entfallt.

Ziffer 3 Landkreis Kassel — Der Kreisausschuss-

Schreiben vom 01.04.2010

Gegen den vorgelegten Bebauungsplanentwurf, der eine Legalisierung der
bestehenden Kleingartenanlage sowie eine geringfligige Erweiterung nach
Nordwesten vorsieht, bestehen keine grundsatzlichen Bedenken.

Wir weisen jedoch darauf hin, dass westlich des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 6/NO 43 und nérdlich der bestehenden

Bebauungsplan Nr.6/NO 43 ,Dauerkleingartenanlage Schéne Aussicht"



Friedhofsentwicklungsflache eine unwirtschaftliche Restflache verbleibt, die
aufgrund der Groél3e (ca. 0,25 ha) nicht mehr sinnvoll ackerbaulich zu nutzen ist.

Abwéagungsvorschlag zu Ziffer 3:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Beschlussentwurf:
entfallt

Ziffer 4 Der Gemeindevorstand der Gemeinde Fuldatal

Schreiben vom 06.04.2010

Grundsatzlich bestehen seitens der Gemeinde Fuldatal keine Bedenken bei der
Legalisierung der Dauerkleingartenanlage.

Wir weisen allerdings vorsorglich darauf hin, dass eine riickwartige (nérdliche)
ErschlieBung Uber den Weg ,,Auf dem Gelinge®, Flur 16, Flurstiick 30/2 nur
bedingt gegeben ist. Der Weg ist ausschliel3lich fir den landwirtschaftlichen und
forstwirtschaftlichen Verkehr freigegeben und befahrbar. Fir alle anderen
Fahrzeuge gilt generelles Fahrverbot. Es handelt sich bei der Zuwegung um
einen Feldweg fur den die gemeindliche Feldwegesatzung in der jeweils gultigen
Fassung zu beachten ist. Diese besagt, dass verursachte Verunreinigungen ohne
spezielle Aufforderung unverzuglich zu beseitigen sind und die verursachten
Schaden an dem Weg unverziglich der Gemeinde mitzuteilen sind. Es ist nicht
beabsichtigt, diesen Feldweg auszubauen.

Abwéagungsvorschlag zu Ziffer 4:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Beschlussentwurf:
entfallt

Ziffer 5 Stadt Kassel/ Untere Wasserbehdrde

Schreiben vom 14.04.2010

1. Die Problematik der Untergrundverunreinigung durch die Installation von
Spultoiletten, Duschen, Waschmaschinen usw. wurde berucksichtigt. Wir
bitten jedoch darum, eine Regelung hinsichtlich der Installation von
Schwimmbecken aufzunehmen (wie bereits in bestehenden Bebauungsplanen
erfolgt). Festsetzungsempfehlung: Das Aufstellen von fest installierten
Schwimmbecken ist verboten.

2. Es darf kein schadlich verunreinigtes Wasser in den Untergrund
gelangen/eingeleitet werden.

3. Weiterhin istin Nr. 4.1. ,Heutige Situation“ noch von einer Entsorgung der
Vereinshaustoiletten durch eine Sickergrube die Rede. Eine Versickerung
erfolgt nicht, die korrekte Bezeichnung lautet ,abflusslose Sammelgrube*. Die
Formulierung sollte entsprechend geandert werden.

Abwagungsvorschlag zu Ziffer 5:
Die Anregungen werden in den Text eingearbeitet.

Bebauungsplan Nr.6/NO 43 ,Dauerkleingartenanlage Schéne Aussicht" 3



Beschlussentwurf:
Den Anregungen zu Ziffer 5 wird gefolgt.

Ziffer 6 Stadt Kassel/ Untere Naturschutzbehdrde
Schreiben vom 14.04.2010

1. Die MindestgréRe pro Gartenparzelle (textliche Festsetzung Ziffer 2(2) sollte
unseres Erachtens entsprechend dem tatsachlichen Bestand zur Erhaltung
der vorhandenen Struktur auf 250m?2 festgesetzt werden. Der zweite Satz
dieser Festsetzung ist dann entbehrlich.

2. Unter Ziffer 3(11) der textlichen Festsetzungen ist als auf3ere Einfriedung (mit
Ausnahme der 6stlichen Seite) eine Laubgehdlzhecke vorgesehen. Dies ist
jedoch wegen des vorhandenen Grabens entlang des Linderweges nicht
maoglich. Deshalb soll alternativ dazu auch an der Sudseite eine Berankung
der vorhandenen Zaunanlage erfolgen.

3. In Kapitel 7.6. der Begriindung wird die Eingriffs-/Ausgleichsregelung nach
BNatschG abgehandelt. Diese Betrachtung kommt zu dem Ergebnis, dass die
bestehenden Garten ohne weitere Ausgleichsmalinahmen legalisiert werden
konnen. Dieser Einschatzung kénnen wir, vor allem aus Griinden der
Praktikabilitat, im Grundsatz flr den Status quo folgen. Um jedoch den
Ausgleich abzusichern, sind tber die bislang vorgesehenen Festsetzungen
hinaus weitere erforderlich. Zudem werden durch den Bebauungsplan tber
den zu legalisierenden Bestand hinaus Eingriffe erméglicht, die jedoch nicht
dezidiert beschrieben und bewertet werden. Als Ausgleich ist bislang pro
Parzelle lediglich die Pflanzung eines Obstbaumes vorgesehen. Eine
Laubgehdlzhecke als AulReneinfriedung ist in weiten Teilen nicht moglich. Aus
diesem Grund halten wir eine weitergehende Festsetzung fir erforderlich. In
diesem Sinne schlagen wir folgende Festsetzungsformulierung 3(14) vor: Pro
Parzelle sind mindestens drei Obstbaume (Hoch- oder Halbstamm) zu
erhalten bzw. neu zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und nach Abgangigkeit zu
ersetzen. Diese Festsetzung gewéahrleistet zum einen den tatséchlichen Erhalt
der alten Obstbaume und stellt — neben den bereits festgesetzten
Maflinahmen- den notwendigen Ausgleich fir alle Parzellen gleichermal3en
sichern.

Abwéagungsvorschlag zu Ziffer 6

Zu 1. Der zweite Satz wird gestrichen.

Zu 2. Der Text wird dahingehend geéndert, dass statt einer Laubgehdlzhecke
alternativ auch eine Berankung der Zaune moglich ist.

Zu 3. Um den Ausgleich sicher zu stellen, wird die gewiinschte Festsetzung
ubernommen.

Beschlussentwurf:
Den Anregungen zu Ziffer 6 wird gefolgt.
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B. Stellungnahmen von Vereinen/Verbanden und Burgerinnen/Blrgern

Ziffer 1 Stellungnahme Stadt Kassel/Liegenschaftsamt

1. -23- hat mehrfach darum gebeten, die Zuwegung vom Vereinsheim vom
.Grenzweg" her bis zur Grenze zum Flurstiick 14/1 (Arrondierung der
Dauerkleingartenanlage) in den Geltungsbereich des B-Planes
einzubeziehen. (Festsetzung Private Grunflache/Dauerkleingérten) und
diese Flache gleichzeitig mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Allgemeinheit festzusetzen. Die Einbeziehung dieses
Weges ist in der Plandarstellung jedoch nur bis zum Vereinsheim erfolgt.
Ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit wurde
nicht festgesetzt. Die Einbeziehung auch der in sud-6stlicher Richtung
verlaufenden Restflache des Weges (hier Grasweg) ist zur Vermeidung
von nicht nutzbaren Restflachen erforderlich; die gleichzeitige Festsetzung
des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes zugunsten der Allgemeinheit ist notig
zur Erreichbarkeit der sid-westlich an den Weg angrenzenden
Griinflachen (Flurstiick 14/1). Wir bitten um entsprechende Anderung

2. In der Begrindung, Punkt 3.5. ,Altablagerungen®, ist der Verdacht auf
Bombenblindgéanger aufgefihrt. Eine Untersuchung des
Bombenblindgangerverdachtpunktes durch eine Fachfirma in Abstimmung
mit dem Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen hat bereits in 2000
stattgefunden. Der Verdacht konnte ausgeraumt werden. -67- war dies
seinerzeit auch mitgeteilt worden. Die Begriindung sollte in diesem Punkt
erganzt bzw. geandert werden.

Abwagungsvorschlag zu Ziffer 1

Zu 1: Da die Stadt Kassel Grundstiickseigentiimer ist, wird es als nicht zielfihrend
angesehen, den Weg als ,Private Grinflache/Dauerkleingérten festzusetzen®, um ihn
anschlielend mit einem Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht zu belegen. Ziel ist ja, den
Weg, der auch vom angrenzenden Landwirt als Zufahrt genutzt wird, der
Allgemeinheit zuganglich zu erhalten. Daher wird der komplette Weg aus der
Dauerkleingartenanlage herausgenommen, um Spaziergangern und weiteren
Nutzern des Feldweges einen jederzeitigen Zugang zu erméglichen.

Zu 2: Die Begruindung wird entsprechend geandert.

Beschlussentwurf:
Den Anregungen zu Ziffer 1 wird teilweise gefolgt.
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1. Anlass

Fur die im Flachennutzungsplan des Zweckverbandes Raum Kassel (Kassel 2007)
dargestellte Dauerkleingartenanlage ,Schone Aussicht* fehlt die Sicherung durch
einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan. Bereits im Jahre 1983 wurden 32 Dauer-
kleingartenanlagen durch einfache Bebauungsplane gesichert.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir die Dauerkleingartenanlage ,Schoéne
Aussicht* wurde seinerzeit wegen der ,Entwicklungsplanung Wolfsanger-Nord“ zu-
ruckgestellt. In diesem Zusammenhang stand die Sicherung der bestehenden Dau-
erkleingartenanlage aul3er Frage, jedoch waren die 6stlich gelegenen Weideflachen
zunachst fur den Bau der Bezirkssportanlage Nord/Nordost vorgesehen. Hierdurch
konnte die Erweiterung bzw. Planung einer neuen Kleingartenanlage, insbesondere
als Ersatz fur den im Zuge der Erweiterung der Stadtischen Kliniken aufgeldsten
Kleingartenverein ,Belvedere” zunachst nicht weiter verfolgt werden.

Der Aufstellungsbeschluss fir die Dauerkleingartenanlage wurde von den Stadtver-
ordneten der Stadt Kassel am 23.11.1992 gefasst und am 18.12.1992 in der regiona-
len Tagespresse ,Hessisch Niedersachsische Allgemeine* bekannt gegeben.

Die Flache gilt als Auf3enbereich im Sinne des § 35 BauGB. Auf Grund eines fehlen-
den Bebauungsplanes sind die vorhanden Anlagen illegal.

2. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Die Dauerkleingartenanlage ,Schone Aussicht* liegt an der ndrdlichen Grenze des
Kasseler Stadtgebietes im Stadtteil Wolfsanger.

Im Norden und Osten schlie3en sich landwirtschaftliche Nutzflachen an, im Sitden
und Westen grenzt die Anlage an den Nordfriedhof und dessen Kompostplatz. Er-
schlossen wird sie durch den Linderweg im Studen und den Grenzweg im Norden.

Mittlerweile besteht kein Bedarf mehr fur die Schaffung von Ersatzland der im Zuge

einer Erweiterung der Stadtischen Kliniken Anfang der neunziger Jahre aufgegebe-
nen Kleingartenanlage Belvedere.

3. Rechtsverhaltnisse und Planverfahren

3.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Zweckverbandes Raum Kassel (Kassel 2007) stellt die
Flache als Grunflache/Kleingarten dar.

3.2 Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan

Der Landschaftsplan des Zweckverbandes Raum Kassel (Kassel 2008) stellt in die-
sem Bereich Garten dar.

Seite 4 von 15 4



Landschaftsplanerische Untersuchungen zur Legalisierung illegaler Kleinbauten im
AulRenbereich:

Dem vorliegenden Bebauungsplan bzw. dem Landschaftsplan ist eine landschafts-
planerische Untersuchung zur Legalisierung von Gartengebieten mit illegalen Klein-
bauten im Aulenbereich der Stadt Kassel vorausgegangen (Gutachten Projektbiro
Stadtlandschaft 1992).

Diese Untersuchung hat nach Uberprifung aller Landschaftspotenziale die Garten-
gebiete bewertet und sieht fir die Dauerkleingartenanlage ,Schéne Aussicht” die Le-
galisierung vor.

3.3 Landschaftsplan

Gemal den Anforderungen § 8a BNatschG wurde fur das Gebiet der Dauerkleingar-
tenanlage der Grundlagenteil eines Landschaftsplanes mit Text und Karte im Mal3-
stab 1:500 erstellt, dessen wesentliche Teile Ubernommen wurden (siehe Punkt 5).

Die Erstellung des Bebauungsplanes gemaf § 9 BauGB erfolgt unter Integration der
daraus abgeleiteten Entwicklungsziele und landschaftsplanerische Maflinahmen.

3.4 Altablagerungen

Bei einer Luftbilddetailauswertung durch den KampfmittelrAumdienst wurden einzelne
Bombentrichter und zwei Blindgangerverdachtspunkte im Plangebiet ermittelt. Eine
Untersuchung der Bombenblindgéngerverdachtspunkte durch eine Fachfirma in Ab-
stimmung mit dem Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen hat bereits stattge-
funden. Der Verdacht konnte ausgerdumt werden. Sollten dennoch Bodenverunreini-
gungen auftreten, ist die Untere Wasserbehorde zu verstandigen.

4. Heutige Situation
4.1 ErschlieBung

Die seit 1921 bestehende und vom Kleingartenverein ,Schone Aussicht e. V.* verwal-
tete Kleingartenanlage umfasst insgesamt 81 Gartenparzellen mit einer GroRe zwi-
schen 200 und 400 m2. Die GesamtgroRe betragt 3,2 ha, davon rund 2,6 ha reines
Pachtgelande. Erschlossen ist das Gelande durch einen in Nord-Sud-Richtung ver-
laufenden Hauptweg und mehrere Nebenwege. Samtliche Wege sind mit Basaltsplitt
befestigt. Die aul3ere Erschliel3ung erfolgt durch jeweils zwei abschliel3bare Tore
vom unbefestigten Grenzweg im Norden und vom asphaltierenden Lindeweg im Su-
den.

Am noérdlichen Rand des Gelandes befindet sich die Gemeinschaftsanlage mit Ver-
einshaus, Grillhtte, Spielplatz und Gerateschuppen.

Samtliche Parzellen sind an die oOffentliche Wasserversorgung angeschlossen. Eine
Abwasserentsorgung ist nicht vorhanden. Die Toiletten des Vereinshauses werden in
einer abflusslosen Sammelgrube entsorgt, die einmal im Jahr abgepumpt wird. Strom

Seite 5 von 15 5



ist entlang des Grenzweges bis zum Vereinshaus gelegt. Parkplatze befinden sich
aulRerhalb der Anlage auf einer aufgeschitteten und geschotterten Flache am Lin-
derweg sowie auf unbefestigten Flachen am Grenzweg und Linderweg.

Die innerhalb der Anlage liegenden gemeinschaftlichen Flachen werden durch den
Arbeitsdienst des Vereins gepflegt.
Die Erweiterungsflache im Nordwesten wird zurzeit ackerbaulich genutzt.

4.2 Vegetationsausstattung und Nutzung

Die Gestaltung der Parzellen bietet ein relativ einheitliches Bild. Sie haben in der Re-
gel einen rechteckigen Grundriss und sind durch Zaune oder geschnittene Hecken
eingefriedet. Ausgestattet sind sie mit je einer Laube, vereinzelt finden sich kleine
Gewachshauser.

Die Lauben sind von unterschiedlicher Gro3e. In der Regel wird die nhach dem Bun-
deskleingartengesetz zulassige LaubengrofRe von 24 mz2 (einschliel3lich Gberdachten
Freisitz) nicht Gberschritten.

Die Gartenflachen werden zu gut einem Drittel als Grabeland zum Anbau von Gemii-
se und Beerenobst genutzt. Die tbrigen Flachen sind meist als Scherrasen mit Obst-
baumen (Halb- bzw. Niedrigstammen) und Zierbeeten angelegt. Laubbdume und
Obsthochstdmme sind auf den Parzellen kaum anzutreffen, jedoch einige Nadelge-
holze.

Im Norden ist die Kleingartenanlage mit einer Hainbuchenhecke bepflanzt, im Siden
durch die Umpflanzung des Friedhofes und eines Geholzstreifens zur Friedhofskom-
postierung gut eingegrunt.

Entlang der inneren ErschlieRungswege befinden sich geschnittene Ligusterhecken.
Auf der gemeinschaftlich genutzten Flache im Bereich des Vereinshauses stehen
mehrere grof3kronige Laubbaume

(Tilia cordata).

5. Landschaftsplan

Mit der Erarbeitung des Grundlagenteils zum Landschaftsplan (Biro Okut, Hoxter)
wurden die Voraussetzungen geschaffen, die Nutzungsanspriiche an der Plangebiet
als Dauerkleingartenanlage im Hinblick auf die Naturpotenziale zu beurteilen.

Im Einzelnen soll erreicht werden, die Nutzungsanspriche so umzusetzen, dass die
potenziale Flora, Fauna, Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild angemes-
sen berucksichtigt und entsprechende Festsetzungen getroffen werden. Der dem
Landschaftsplan zu Grunde liegenden Untersuchungsbereich umfasst Uber das Ge-
biet des raumlichen Geltungsbereichs hinaus auch die angrenzenden Nutzungen.
Nachfolgend werden jedoch nur diejenigen Grundlagen dargestellt, die sich unmittel-
bar auf den raumlichen Geltungsbereich beziehen.

Seite 6 von 15 6



5.1 Naturpotenziale und Ihre Bewertung
5.1.1 Boden

Die Ausgangsmaterialien der im Plangebiet vorkommenden Bodentypen sind L6ss im
nordlichen und Tertidre Sedimente (Ton und Sand) im sudlichen Bereich. Auf der
Lossauflage entwickelten sich die Bodentypen Parabraunerde, Braunerde und Pseu-
dogley. In Bereichen mit Lossauflage sind Parabraunerden anzutreffen. Die Boden-
wertzahlen liegen zwischen 30 und 49 Bodenpunkten.

Die dreistufige Potenzialbewertung ergibt, dass die Boden der bestehenden Kleingar-
tenanlage sowie der nordwestlich und norddstlich angrenzenden Ackerflachen durch
mittleren bis starken anthropogenen Einfluss gekennzeichnet sind.

Es handelt sich als um durch Nahrstoff- und Spritzmitteleintrag belastete Béden und
solche, bei denen Bodenabtrag,- umschichtungen,- aufschittungen oder — verdich-
tungen stattgefunden haben. Insgesamt wird im Bereich der Kleingartenanlage von
einer Versiegelung von ca. 25 % durch Gebaude, Wege und Freisitze ausgegangen.

5.1.2 Wasser

Oberfldchenwasser

Im nordlichen Bereich der Kleingartenanlage befindet sich ein kleiner Teich mit einer
Wasserflache von ca. 100 m2, bei dem es sich vermutlich um ein altes Braunkohle-
loch handelt.

Der Uferbereich des Teiches ist zum Teil mit Holz und Steinen verbaut, die Boschun-
gen sind relativ steil und mit Ziergeholzen bepflanzt. Um den Teich herum fihrt ein
ca. 70 cm breiter Ful3weg. Die anschlieRende Boschung ist mit einheimischen Baum-
und Straucharten dicht bewachsen.

Im Flachwasserbereich der Uferzonen kommen teilweise kleinflachige Rohrkolben-
Bestande (Typha latifolia) vor.

Grundwasser

Im Hinblick auf die Grundwasserneubildung handelt es sich im gesamten Plangebiet
um einen Standort mit generellem Grundwassereintrag. Die Béden haben gute bis
sehr gute Filtereigenschaften.

Wegen der fein fraktionierten Bodenarten ist die Wasserdurchlassigkeit jedoch als
sehr gering bis gering einzustufen.

Die dreistufige Potenzialbewertung ergibt — analog zur o. g. Bodennutzung-, dass die
Flachen der Kleingartenanlage sowie die nordwestlich und norddstlich angrenzenden
Ackerflachen als Standorte mit mittlerer bis geringer Qualitat fir den Wasserhaushalt
einzuordnen sind.
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5.1.3 Klima/ Lufthygiene

Die Klimauntersuchung der Stadt Kassel — Thermalbefliegung 1991(Fortschreibung
Zweckverband Raum Kassel 1999) — unterscheidet in Bezug auf das Klimapotenzial
Realnutzungsflachen (RNF), welche in enger Beziehung mit den Parametern, Topo-
grafie, Lagebeziehung und Oberflachenstruktur Einfluss auf das stadtische Klima
haben.

Demnach handelt es sich bei der Kleingartenanlage um einen Bereich, der durch die
mit Geholzen oder Geholzgruppen uberstellten Flachen den thermischen Luftaus-
tausch beférdert und zum so genannten ,Kaltluftflachenklima®“ gezahlt werden kann.

Sie erfullt somit im Zusammenhang mit den umgebenden vegetationsfahigen Fla-
chen wichtige Funktionen fur die Frischluftproduktion und thermische Ausgleichsfunk-
tion durch Kalt-(Frisch-) luftzufuhr vor allem fir die Wohngebiete von Wolfsanger und
Fasanenhof Uber die Ventilationsbahn Fuldatal.

5.1.4 Arten- und Biotopschutz

Die Gartenanlage hat, insbesondere auch durch die unmittelbare Nachbarschaft zu
anderen Grunflachen (Nordfriedhof, Wiesen, Weiden, Hecken) eine Bedeutung fur
die Funktionen als faunistischer Lebensraum am Siedlungsrand. Vor allem auf Grund
der umgebenden Hecken am Rande der Kleingartenanlage kann von einer hohen
Vielfalt und Dichte der faunistischen Ausstattung (Vogel, Insekten, Kleinsduger) aus-
gegangen werden.

Der Uberwiegende Teil der Flachen wird intensiv gartenbaulich genutzt. Die Vegetati-
on ist durch diese intensive Bearbeitung und Diingung der Flachen auf Pflanzen mit
hohem Nahrstoffanspruch und Wasserbedarf beschrankt. Dies sind vor allem Arten
der eutrophen Laubwald- und Heckengesellschaften. In der Kleingartenanlage ste-
hen kaum alte Obstbaume.

Aus der dreistufigen Potenzialbewertung ergibt sich, dass die Flachen der Kleingar-
tenanlage als Standorte mit mittlerem Wert fir Flora und Fauna einzuordnen.

5.1.5Natur- und freiraumbezogenes Erholungspotenzial und Landschaftsbild

Die Kleingartenanlage ist auf Grund der Bereitstellung von Garten — insbesondere flr
Bewohnerinnen und Bewohner des Geschosswohnungsbaus — von hohem Wert fur
die Nahrungsmittelproduktion sowie die natur. Und freiraumbezogene Erholung.
Durch die fast vollstandige Einbindung der Anlage mit geschnittenen Hecken und
freiwachsenden Baum- und Strauchpflanzungen fugt sie sich gut in die umgebende
Landschaft ein.

Die Nutzung und Aufenthaltsqualitéat der Anlage ist fur Nichtpachterinnen und Nicht-

pachter gering. Eine Durchquerung des Gartengebietes ist zwar mdglich, jedoch von
der Offnung der Tore abhéangig.
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Die Gemeinschaftsanlage und der Spielplatz werden derzeit vor allem von Vereins-
mitgliedern genutzt. Auf den Parzellen selbst stehen vereinzelt Einrichtungen fur
Kleinkinder (Schaukel, Sandkasten).

6. Planungsziel

Die seit 1921 bestehende Kleingartenanlage soll in ihrer heutigen Form durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes gesichert werden.

Im Sinne der Gleichbehandlung orientieren sich die bauleitplanerischen Festsetzun-
gen im Wesentlichen an denen, die fur die Kasseler Dauerkleingartenanlagen, die
bereits im Jahre 1983 durch Bebauungsplane gesichert wurden, getroffen worden
sind.

Im Einzelnen werden mit dem Bebauungsplan folgende Ziele verfolgt:

Regelung der Entwicklung von baulichen Anlagen, Rickbau der Lauben, die
groRRer als 24 m2 einschlie3lich tberdachtem Freisitz sind

Sicherung von offentlichen Wegeverbindungen

Schutz und Entwicklung von Pflanzungen zur landschaftlichen Einbindung

Regelung der Parkplatzsituation

7. Inhalte des Bebauungsplanes

7.1 Grunflachen

GemalRR 8§ 1(3) Bundeskleingartengesetz (BKleingG) ist ein Dauerkleingarten ,ein
Kleingarten auf einer Flache, die im Bebauungsplan fur Dauerkleingarten festgesetzt
ist”.

Kleingarten sind in Anlehnung an das BKleingG 8§ 1 (1) Garten, die

e den/die Nutzer/innen zur nichterwerbsmaliigen gartnerischen Nutzung und zur
Erholung dienen und

e in einer Anlage liegen ,in der mehrere Einzelgarten mit gemeinschaftlichen
Einrichtungen, zum Beispiel Wegen, Spielflachen und Vereinshausern, zu-
sammengefasst sind (Kleingartenanlage)” (BKleingG § 1 Abs. 1).

Gemal § 9 (1) Ziffer 15 BauGB ist daher eine Festsetzung als ,Grlnflache / Dauer-
kleingarten” zu treffen.

Ihrer Zweckbestimmung nach sind Dauerkleingarten private Grunflachen, deren Nut-
zung durch einen Pachtvertrag geregelt ist.
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Die Flachen der Kleingartenanlage Schone Aussicht sind stadtisches Eigentum, das
Uber einen Generalpachtvertrag mit dem Stadt- und Kreisverband der Kleingartner
e.V. zu 0. g. Zwecken der kleingartnerischen Nutzung verpachtet ist. Die Weiterver-
arbeitung erfolgt durch den Verband. Die jeweils gultige Gartenordnung des Vereins
ist zu beachten.

7.2 Mindestgrofe der Parzellen

Die MindestgroRe der einzelnen Parzellen wird auf 200 m2 festgesetzt, wenn diese
mit Lauben oder sonstigen Gebauden bebaut sind. Die maximale Grof3e ist mit § 3
BKleingG geregelt und betragt

400 m2,

Durch die Festsetzung der Mindestgrof3e soll erreicht werden, dass die Versiege-
lungsrate durch bauliche Anlagen ein bestimmtes Malf3 nicht Uberschreitet und damit
der Charakter der Kleingartenanlage in der heutigen Form erhalten bleibt.

7.3 Artund Malf3 der baulichen Nutzung

7.3.1 Bauliche Anlagen auf den Parzellen

Die baulichen Anlagen auf den Parzellen dienen der Unterbringung von Gartenmobi-
liar u. a. Sie sind auch zum kurzfristigen Aufenthalt (z. B. bei ungunstigen Witte-
rungseinflissen) gedacht. Um zu verhindern, dass bauliche Anlagen in den Garten
zum dauerhaften Wohnen oder zu gewerblichen Zwecken genutzt werden, dirfen
diese einen bestimmten Standard und eine bestimmte Grol3e nicht Uberschreiten.
Deswegen sind nur ebenerdige und nicht unterkellerte Lauben mit einer maximalen
Grundflache von 24 m2, einschlie3lich des tberdachten Freisitzes, (BKleingG 8§ 3),
zulassig.

Die maximale Hohe der baulichen Anlagen wird 3,50 m festgesetzt, gemessen von
der malRgebenden Geldandeoberflache.

7.3.2 Gemeinschafts- und Nebenanlagen

Als Gemeinschafts- und Nebenanlagen sind das Vereinshaus, ein tberdachter Grill-
platz, Toilettenanlage und Gerateschuppen vorhanden. Dartber hinaus befindet sich
auf dem Gelande ein Spielplatz. Die mit wassergebundener Decke versehene Zu-
fahrt zum Vereinshaus ist nicht weiter zu versiegeln. Desgleichen sind die heute vor-
handenen Rasenflachen als vegetationsfahige Flachen offen zu halten und nicht wei-
ter zu versiegeln.

7.4 Sonstige Festsetzungen

Um eine Grundwasserverschmutzung und eine dauernde Wohnnutzung zu verhin-
dern, sind keine Installationen von Spultoiletten, Duschen, Geschirrspilmaschinen u.
a. zugelassen. Als Klosetts sind nur zulassig:

— Streuklosetts mit Rindenschrot, Strohhacksel und Sagemehl, wenn eine sorg-
faltige Kompostierung verrottbarer Stoffe sichergestellt ist.
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Diese Form ist unkompliziert zu betreiben und kann mit relativ geringen Risiken im
Hinblick auf

Hygiene und Abwasserbelastung entsorgt werden. Sie ist daher uneingeschrankt
zulassig.

— Kompostklosetts (Verdunstungsklosetts), wenn vor der Verwertung im Garten
eine sorgfaltige Kompostierung der Stoffe erfolgt.

Die Entsorgung ist ahnlich unproblematisch wie die der Streuklosetts. Der Betrieb
erfolgt mittels elektrischer Trocknungsmechanik. Im Hinblick auf Hygiene und unter-
bleibender Abwasserbelastung ist sie uneingeschrankt zulassig. Kraftfahrzeuge,
Wohnwagen und Garagen durfen nicht auf den Gartenparzellen abgestellt oder er-
richtet werden. Damit soll verhindert werden, dass durch die Befestigung des Stell-
platzes zuséatzliche Flachen versiegelt werden. AuRerdem soll unterbunden werden,
dass durch Kfz- Reparatur- und Bastelarbeiten im Garten, Schadstoffe wie Motorenol
unkontrolliert in den Boden und in das Grundwasser gelangen kénnen.

Oberflachenbefestigungen innerhalb der Gartenparzellen sind so herzustellen, dass
Regenwasser versickern kann (z. B. in Form wassergebundener Decken, Pflasterbe-
lagen mit Rasenfugen, Schotterrasen).

Um die Garten zu schitzen und zu begrenzen, sind 1,50 m hohe Zaune als auf3ere
Einfriedung der Kleingartenanlage zuléassig. Die Hohe neuer Zaune, als interne Ein-
friedung wird auf 1,00 m begrenzt. Sie sind mit einer Bodenfreiheit von 10 cm herzu-
stellen, um die Ausbreitung von Kleintieren, insbesondere von lIgeln, nicht einzu-
schranken.

7.4.1 ErschlieBung

Der Mittelweg der Kleingartenanlage ist etwa 3 m breit und mit Basaltsplitt befestigt.
Von dem in Nord- Sud-Richtung verlaufenden Mittelweg gehen mehrere Nebenwege
ab. Das befahren mit Kraftfahrzeugen ist zuléssig fur den Materialtransport der Ver-
einsmitglieder bzw. das in der Mitte befindliche Vereinshaus.

7.4.2 Parkplatzsituation

Auf Grund der guten Anbindung der Kleingartenanlage an die Stral3enbahn (Linie 3
und 7) sowie mehreren Buslinien wird die Zahl der Stellpléatze auf einen je finf Klein-
gartenpachtflachen festgesetzt. Dies ergibt bei einer Gesamtzahl der Parzellen von
93 (81 und ca. 12 auf der Erweiterungsflache) einen Bedarf von 19 Stellplatzen.
Stellplatze befinden sich im std-westlichen Bereich fur ca. 8 Fahrzeuge entlang des
Linderweges (Mischnutzung mit dem Friedhof), ca. 10 auf einem aufgeschitteten
Schotterplatz und im Norden, im Geltungsbereich des B-Planes, fur ca. 7 Fahrzeuge
auf einer unbefestigten Flache.

7.5 Bepflanzung

Das Areal der Kleingartenanlage ist weitgehend mit Baumen und Strauchern einge-
grunt. Fehlende bereiche, hier vor allem der Erweiterungsbereich, sind mit einheimi-
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schen, standortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen. Empfohlen wird hier die Erweite-
rung der Hainbuchenbrticke.

Entlang der Wege der Erweiterungsflache sind Ligusterhecken zu pflanzen. Die in-
nerhalb der Kleingartenanlage in den Randbereichen und an den ErschlieRungswe-
gen befindlichen Pflanzungen sind vom Verein dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Bei Neupflanzungen von Strauchern und Baumen im Bereich der Gemeinschaftsan-
lagen sind einheimische, standortgerechte Gehdlze zu verwenden.

Pro 250 m? Gartenflache sind drei Obstbaume (Halb. Oder Hochstamm) zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Vorhandene Baume werden angerechnet.

7.6 Eingriffs- und Ausgleichsregelung (gemal3 § 8 a BNatSchG)

Da die Kleingartenanlage bereits seit 1921 besteht und durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes in ihrer heutigen Form gesichert werden soll, sind auf dieser Fla-
che keine weiteren Eingriffe zu erwarten. Versiegelungen durch bauliche Anlagen
sind durch die Restriktion einer Mindestgréf3e der Parzellen, auf denen gebaut wer-
den darf und der maximalen Laubengrol3e geregelt. Da die Unterkellerung der bauli-
chen Anlagen nicht erlaubt ist, sind die Beeintrachtigungen des Bodens gering.

Die Eingriffe, die durch die Neuanlage von ca. 12 Garten auf der Erweiterungsflache
entstehen, werden als unerheblich eingestuft, da gleichzeitig mit der Anlage dieser
Garten Malinahmen zum Ausgleich der Eingriffe erbracht werden bzw. Beeintrachti-
gungen durch die Festsetzung des Bebauungsplanes auf ein Maf3 unterhalb der Er-
heblichkeitsgrenze reduziert werden kénnen.

Festsetzungen, die dem Ausgleich dienen, sind mit den Festsetzungen zu Art und
Malf3 der baulichen Anlagen, der Oberflachenbefestigungen, zur aufl3eren Einfriedung
und durch Pflanzgebote getroffen worden.

Mit diesen MalRnahmen werden die Eingriffe, die durch die Anlage der Garten ent-
stehen, kompensiert und der Ausgleich erreicht.

Der Bebauungsplan kann daher ohne weitere AusgleichsmalRnahmen vollzogen
werden.

8. Kosten

Durch die Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes kommen auf die
Stadt Kassel keine Kosten zu.
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9. Umweltbericht
9.1 Einleitung

Ziele und Inhalte des Bebauungsplans:

Die seit 1921 bestehende Kleingartenanlage soll durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes gesichert werden.

— Regelung der Entwicklung von baulichen Anlagen, Ruckbau von Lauben, die
groler als 24 m2 einschlief3lich Freisitz sind

— Sicherung von 6ffentlichen Wegeverbindungen

— Schutz und Entwicklung von Pflanzungen zur landschaftlichen Einbindung und
Gliederung der Anlage

— Regelung der Parkplatzsituation
Ziele des Umweltschutzes und deren Berlcksichtigung:

Die landschaftsplanerische Untersuchung zur Legalisierung illegaler Kleinbauten im
AuRenbereich (Projektbiiro Stadtlandschaft 1992) sieht nach Uberprifung aller
Landschaftspotentiale die Legalisierung als Dauerkleingartenanlage vor.

Landschaftsplan zum Bebauungsplan (Okut-Hoxter)

Der Landschaftsplan zum Bebauungsplan bewertet die Naturpotentiale Boden, Was-
ser, Klima, Lufthygiene, Arten- und Biotopschutz, natur- und freiraumbezogenes Er-
holungspotential und Landschaftsbild.

Das Gartengebiet und die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sind aufgrund
ihrer stadtrdumlichen Lage ein bedeutender Naherholungsbereich fir die umgeben-
den Stadtteile. Die Garten sind fur Menschen in Mietwohnungen des Geschosswoh-
nungsbaus ohne zugehoérigen Garten ein wichtiger privat nutzbarer Freiraum.
Landschaftsplan ZRK, 2008

Der Landschaftsplan ZRK stellt den Bereich als Gartenanlage dar.

9.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes zurzeit wird das Geldnde als
Kleingartengebiet genutzt. Die Lauben entsprechen Uberwiegend den Festsetzungen
des Bundeskleingartengesetzes. Lauben, die die festgesetzte GrofRe Uberschreiten,
werden zurtickgebaut.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltbestandes

Bei Durchfiihrung der geplanten Maflinahmen:
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Die Ausweisung des Gebietes als Dauerkleingartenanlage sichert langfristig eine ge-
ordnete Entwicklung des Gebietes. Die Versiegelung wird auf 24 m2 fir Gebaude
einschlief3lich des Uberdachten Freisitzes festgesetzt, wenn die Garten groRer als 250
m?2 sind. Wege und andere Befestigungen sind so herzustellen, dass Wasser versi-
ckern kann.

Bei Nichtdurchfiihrung der geplanten MalRnahmen:

Als zusatzliche MalRBhahme ist neben der Legalisierung der vorhandenen Gartenan-
lage die Ausweisung einer bisher ackerbaulich genutzten Flache als Gartenflache
vorgesehen. Diese Flache wirde weiterhin als Acker genutzt werden.

Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen:

Lauben, die groR3er als 24 m2 einschliel3lich des Uberdachten Freisitzes sind, werden
zurtckgebaut.

Pro 250 m? Gartenflache sind drei Obstbaume (Halb- oder Hochstamm) zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

— Es werden Pflanzungen zur landwirtschaftlichen Einbindung der Gartenanlage
festgesetzt

— Spezielle faunistische Erhebungen liegen nicht vor

9.3 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten wurden fir das Gartengebiet nicht in Betracht
gezogen.

9.4 Zusatzliche Angaben

Verfahren bei der Umweltprifung und Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusam-
menstellung der Angaben.

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege und der Landschaftspfle-
ge, die im Rahmen des Landschaftsplanes zum Bebauungsplan bearbeitet und in
den Umweltbericht aufgenommen wurden, wurden mit der Potentialmethode erfasst.
Der Erhebung liegt eine Bestandsaufnahme zu Grunde.
Folgende Unterlagen wurden ausgewertet:

— Hessisches Landesamt fuir Bodenforschung, Geologische Karte von Hessen

— Taraxacum, verlaufende Klimauntersuchung fur das Gebiet des ZRK 1999

— Zweckverband Raum Kassel, Landschaftsplan 2008

Seite 14 von 15 14



9.5 Uberwachung der erheblichen Auswirkungen bei der Durchfilhrung des
Bebauungsplanes

In der Kleingartenanlage befinden sich einige Lauben, die gré3er sind als 24 m? ein-
schlief3lich des Uberdachten Freisitzes.

Daher sollte nach einigen Jahren eine Uberprifung der Umsetzung der Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes erfolgen.
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Anlage 4

Rechtsgrundlagen

.'l FeStsetzu ng d u rCh TeXt Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. 1 S. 2414)
-‘ zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetztes vom 12.April 2011 (BGBI. | 8. 619).
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
S. 132), gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1983 (BGBI. | S. 466).
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 5. 58).
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), in Kraft getreten am

Die privaten Griinflachen werden als Dauerkleingarten festgesetzt. 01. Mérz 2010.
Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom. 11.August 2010

(BGBI. 1 S. 1163).

|
: : 1.  Festsetzung fir Griinflachen § 9 (1) Nr. 3 Nr. 15 BauGB

2. Art und MaB der baulichen Nutzung Bundes-Immisionsschutzgesetz (BImSchG) vom 26. September 2002 (BGBI. | S. 3830), zuletzt geandert
§ 9 (1) Nr.1in Verbindung mit § 16 (2) Nr. BauNVO fiir die durch Gesetzes vom 26. November 2010 (BGBI. | S. 1728).
Laube ng roe Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom 20. Dezember
2010 (GVBI. | S. 629), in Kraft getreten am 29. Dezember 2010.

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 15. Januar 2011 (GVBL. | 211 S. 46).
Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 07. Marz 2005 (GVBI. |

(1) Auf den festgesetzten privaten Granflachen (Dauerkleingarten) sind nur solche baulichen S. 142), zuletzt gedindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 24. Marz 2010 (GVBI. | S. 119).
Anlagen zulassig, die dem festgesetzten Zweck der Grinflachen dienen. I .
. = . . . . essisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), in Kraft getreten am
Hierzu zahlen auch der Kleingartenanlage dienende bauliche Anlagen, wie T —
das Gemeinschafts- und Geratehaus, sowie die H L - ) . . .
) ; i , essisches Gesetz Uber das 6ffentliche Vermessungs- und Geoinformationswesen (HVGG) vom
QememSChaﬂ:StO”ettenanlage- WohnmaRige und gewerbliche Nutzungen 6. September 2007 (GVBI. | S. 548), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 6. Oktober 2010
sind unzulassig. (GVBI. 1 8. 313, 319).
: .. : ; . ; Gesetzt zum Schutze der Kulturdenkméler (DSchG HE 1974).in der Fassung vom 05. September 1986
2
(2) I_:_’ro Gartenparzelle ab elmzr (_3“3'3__3 von 250 m* darf die Laube einschlieRlich , (GVBI. | S. 262), zuletzt gesindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Mérz 2010 (GVBI. | S. 72; 80).
Uberdachten_ Freisitz 24 m mC_ht u_berschrelten. Auf Pgr_zellen zwischen 200_ m* und Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Kassel (Baumschutzsatzung) in ihrer jeweils
250m? ist eine Laube einschlief3lich GUberdachten Freisitz von 12m? zulassig. giltigen Fassung.
3 ; g : s ; Satzung zur Herstellung, Ablésung und Gestaltung wvon Stellplatzen und zur Herstellung ven
(3) Dle_ Errichtung von Lauben an der Sel.tllchen F_’arzgllen_grenze ist zulassig, Wenn eine Abstellplatzen flr Fahrrader (Stellplatzsatzung) in ihrer jeweils gliltigen Fassung.
weitere Gartenparzelle an grenzt. Im Ubrigen ist ein Mlnde?{tabStand von _3 m einzuhalten. Bundeskleingartengesetz vom 28. Februar 1983, zuletzt geandert 19.September 2008 (BGBL.I. S. 2146).
Bei einer Grenzbebauung sind die Lauben an der Grundstlicksgrenze mit einer
feuerbestandigen Trennwand auszuflhren.
3' SonStlge FeStsetzungen Planunterlagen hergestellt nach dem unter Zugrunde- Aufgestellt,
legung der Flurkarte entstehenden stadtischen Karten-
§ 9 (1) Nr' 1’ Nr' 2’ Nr' 13’ Nr' 20’ Nr' 25 BaUGB werk durch Vermessung und Geocinformation der Stadt
Kassel (Zustandigkeit nach § 15 (2) Nr. 3 HVGG).
Kassel, den 29.03.2000 Kassel, den 30.03.2000
(1) Zulassig sind ebenerdige und erdgeschossige Lauben. Vermessung und Geoinformation Der Magistrat Stadtplanung,
(2) Die maximale Firsthéhe der Lauben wird auf héchstens 3,5 m festgesetzt. . .
o _ gez. Ortseifen gez. Streitberger gez. Spangenberg
Dachiberstédnde aufierhalb des Uberdachten Freisitzes dirfen 0,5 m nicht Vermessungsdiraktir Stadtrat Ltd. Baudirektor
Uberschreiten. -
Als Bebauungsplan-Entwurf zur &ffentlichen Auslegung Offentlich auszulegen in der Zeit vom 08.03.2010
(3) Die Installation von Duschen und Spu|t0||etten ist unzuléssig_ Als Toiletten sind beschlossen von der Stadtverordnetenversammiung der bis einschliefdlich 13.04.2010
] . o Stadt Kassel gemal § 3 Abs. 2 Satz 1 und 2 des BauGB
: ausschliel3lich Kompost- und Streuklosetts zulassig. am 22.02.2010 .
G Ly 7 = i Gk _ : : i . . ) . . . o Kassel, den 23.02.2010 Kassel, den 24.02.2010
""" ' : L ' (4) Ausnahmsweise ist ein Kleingewéchshaus je Gartenparzelle zulassig, wenn es . :
. . . ) o . 3 Die Stadtverordnetenversammiung Der Magistrat
ausschliBlich gartnerisch genutzt wird und 5 m? Grundflache bzw. 9 m
umbauter Raum nicht Uberschritten werden. gez. Jordan gez. i. V. Barthel
(5) Nebenanlagen und Einrichtungen fiir die Tierhaltung sind unzulassig. SRR s Rier
Hat offentlich ausgelegen gemal § 3 Abs. 2 Satz 1 und 2 Der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Fest-
BauGB vom 08.03.2010 bis einschlieRlich 13.04.2010 setzungen wurde am von der Stadtverord-
= H H H . Ort und Zeit der &éffentlichen Auslegung wurden bekannt netenversammiung der Stadt Kassel gemalt § 10
4' FeStsetzungen gemaB § 9 (6) BaUGB In Verblndung mlt § 87 (1) Nr' 5 HBO gemacht in der Stadtausgabe Kassel der Hessisch- BauGB als Satzung beschlossen.
Niederséchsischen Allgemeinen Nr. 48 vom 26.02. 2010
. Kassel,
. o . . . ) Kassel, den 14.04.2010
(6) Unterkellerung von Lauben sind unzul&ssig. Neubauten sind ausschliefilich in Stadtplanung, Bauaufsicht und Denkmalschutz Die Stadtverordnetenversammiung
Holzbauweise auszufihren.
. .. ] . ; N . . . gez. Lindemann
(7) Kamine und Feuerstatten, fest installierte Schwimmbader sowie die Errichtung von Antennen und _ : :
i . . . . . Technischer Angesteliter Stadtverordnetenvorsteherin
das Anbringen von Satellitenschisselbn sind unzulassig.
(8) Das Abstellen von (Kraft-) Fahrzeugen, Booten Campingwagen, die Errichtung von Garagen AUSFERTIGUNG
u. &. sowie das Lagern von Baumaterial auf Gartenparzellen ist unzuléssig. Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen, wird hiermit ausgefertigt.
(9) Wege und sonstige zu befestigende Grundsticksfreiflachen sind so herzustellen, dass Kassel.
Regenwasser versickern kann (z. B. in Form wassergebundener Decken, Pflasterbelagen mit Der Magistrat
Rasenfugen, Schotterrasen).
(10)  Zur Einfriedung sind Hecken und Zaune zulassig. Zwischen den Parzellen und zu inneren - Oberburgermeister
ErschlieBungswegen durfen sie die Héhe von 1,00 m nicht iberschreiten. Zaune missen _
.. . . . . L Der wvon der Stadtverordnetenversammlung als Der Satzungsbeschluss wurde bekannt gemacht in der
dabei einen Mindestbodenabstand von 10 cm aufweisen. Die vorhandenen Einfriedungen Satzung beschlossene Bebauungsplan ist, geman § 10 Stadtausgabe Kassel der Hessisch-Niedersachsischen
mlt ngusterhecken Slnd dauerhaﬂ: ZU pﬂegen und ZU erhalten Abs. 3 BauGB, ortslblich bekannt zu machen. Allgemeinen Nr.  vom .
(11)  Als auflere Einfriedung sind Zaune bis zu einer H6he von 1,50 m zulassig. Die auliere Kassel Eebaulungsplan ist damit in Kraft gesetzt worden.
Einfriedung der Gesamtanlage ist als Laubengehélzhecke aus standortgerechten Arten B e
herzustellen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten (zu verendende Arten siehe Pflanzliste Der Magistrat Der Magistrat
. unter Hinweise). Die Zaune an der &stlichen Grenze sind zu beranken. Holzelemente u. a.
Gelinge . . X .
als Sichtschutz sind nicht zulassig.
: .. " ¢ .. i .. Oberbi i Stad
(12)  Die Flache besonderer Zweckbestimmung - private Stellplatze ist als Schotterflache zu N tadat
Ge arku erhalten. Weitere Versiegelungen und Markierungen sind nicht zulassig.
(13) Ziergeholze (Nadel- und Laubgehdlze) sind in den einzelnen Garten nur zulassig, wenn sie
in ausgewachsenem Zustand eine Héhe von 2,50 m nicht Gberschreiten.
FI . 1 (14) Pro 250 m* Gartenparzelle sind drei Obstbaume (Hoch- oder Halbstamm) zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.
Hinweise
® 'l-i-._.__’-i!-.-
! :
(1) Far den vorhandenen Baumbestand ist die Baumschutzsatzung der Stadt Kassel in den ? ~
jeweils zum Zeitpunkt der letzten Offenlage gliltigen Fassung mafigeblich. " [§
] ”~~~
(2)  Pflanzliste /4 /
Zum Anpflanzen von Laubgehdlzen kénnen folgende Arten verwendet werden. " .'
t i
ACEF BAMPBSLIE csssmsimsres s S Feldahorn ~“~~~ 1
Carpinus betulus Hainbuche “ao .'
COorNUS SANQUINEA ..o Hartriegel "*.. 1
Corylus avellana e Haselnuss “~~~ .'
o 1L ¥ e = —— Liguster ‘~~~ 1
Lonicera XyloSteUm ..o Heckenkirsche ol
ROSaA CaNINa e Wildrose
. SambUS NIGra e Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Schneeball
(3) Soweit eine Grundwassernutzung (z. B. Gartenbrunnen) beabsichtigt ist, bedarf es der

vorherigen Anzeige g3egenulber der Stadt Kassel als Untere Wasserbehérde.

Planzeichenerkldarung S T A D T K A S S E L

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§9 Abs. 7 BauGB)

Private Grunflachen - Freizeitgarten

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) BEBAUUNGSPLAN
(Lérrég;\ebr;z.l.j]nﬁlr\{fo;éFéiﬁfgg)zum Erhalt von Baumen und Strauchern DA U E R KL E I N GA RT E NA N LAG E
c ratung von Batmer SCHONE AUSSICHT

Gemarkung Wolfsanger

FI 1 (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Erhaltung von Strauchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Pflanzung von Strauchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
— Mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit zu belastende Flache U mwelt' U nd Ga rtenamt
— (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) BoseStraBe 1 5
» 3= =y Umgrenzung vorhandener Flachen fur Gemeinschafts- und Nebenanlagen M 1 500 341 21 KaSSe|
63 = 15 ;,f P | (§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)
16 i ” o
Bearbeitet Gez. 21.12.2000 Geéndert
fo = Baugrenze
SpRp— (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) |. Kénen C. Maller 22.11.2010
’;'f g’: Spielplatz
< U §9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB
/ / 2 e
ff «‘j 88 * B V I - N O - 4 3
51 \ Flachen mit besonderer Zweckbestimmung - private Stellplatze
A (§ 9 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)
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Vorlage Nr. 101.17.361 Kassel, 13. Februar 2012

Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VII/2 "Heiligenrdder StraRe/OsterholzstralRe"
(Aufstellungsbeschluss)

Berichterstatter/-in: Stadtbaurat Christof Nolda

Antrag

Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten, folgenden Beschluss zu fassen:

,Fur den Geltungsbereich zwischen Heiligenréder Stralte, Niestetalweg, Osterholz-stral3e und
Steinbreite soll ein neuer Bebauungsplan aufgestellt werden. Zielsetzung der Neuaufstellung ist
die Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung fiur ein Gewerbegebiet und ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Baumarkt.*

Begriindung:

Die Bau- und Planungskommission und der Magistrat haben in ihren Sitzungen am 19.01.2012 und
13.02.2012 der Vorlage zugestimmt.

Die Erlauterung der Vorlage (Anlage 1) und der Ubersichtsplan mit eingezeichnetem Geltungsbereich

(Anlage 2) sind beigefugt.

Bertram Hilgen
Oberbirgermeister



Stadtblanung, Béuaufsicht und Denkmalschutz : Anlage 1
» Ei?e(lZOOO : .

Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VIl/2 ,Heiligenréder StraBie/ Qsterholzstraﬁe“
(Aufstellungsbeschluss) - :

Erlduterung

1. Anlass der Planung

Am 12.12.2011 wurde der Bebauungsplan Nr. VIi/ 57 ,Heiligenréder StraRe" durch den Be-
schluss der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kassel aufgehoben. Die Aufhebung
ist durchgefuihrt worden, um eine Einigung mit der Klagerin tber ein beim Hessischen Ver-
- waltungsgerichtshof anhéngiges Berufungsverfahren beziiglich der Erteilung einer Bauge-
nehmigung fir die Errichtung eines Fahrrad- und Outdoor-Fachgeschéftes in der Heiligen- ‘
réder Stralle 19 sowie die Nutzungsénderung des bestehenden Fahrradfachgeschéftes in
~ein Fachgeschaft fur Tierbedarf auf dem Grundstiick Heiligenréder StraRe 21 nach MaRk-
gabe des Bauantrages vom 02. November 2006 zu erzielen. Der Hessische Verwaltungs-
gerichtshof hatte im Vorfeld seiner Entscheidung signalisiert, dass er den Bebauungsplan
far fehlerhaft und damit unwirksam erklaren wird. Auf dringenden Rat des Justiziariats der
Stadt Kassel wurde der Bebauungsplan Nr. VII/ 57 ,Heiligenréder StraRe* aufgehoben und
die bauplanungsrechtliche Beurteilung fiir das Bauvorhaben Heiligenréder Strale 19-21 er-
folgt nun nach § 34 Baugesetzbuch. Im Gegenzug wird die Klage beim Hessischen Verwal- -
tungsgericht von der Kléagerin zuriickgezogen. Durch dieses Verfahren werden mogliche
Entschadigungsforderungen durch die Klégerin an die Stadt Kassel vermieden.

Nach der Aufhebung des Bebauungsplans richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit
von Vorhaben im gesamten ehemaligen Geltungsbereich nach § 34 Baugesetzbuch. Die-
ses konnte dazu fuhren, dass verschiedenste Handelsbetriebe im Gewerbegebiet zentren-
relevante Sortimente bis zur Grenze der GroRflachigkeit anbieten kénnten. Aus stadtebau-
licher und auch regionalplanerischer Sicht ist diese mégliche Entwicklung, bis auf die Aus-
nahme des Flurstiicks Heiligenréder Strae 19-21 aus dén o.g. Grinden, nicht erwlinscht.

Aus diesem Grund soll fur den Geltungsbereich zwischen Heiligenrdder StraRe, Niestetal-
weg, Osterholzstralle und Steinbreite ein neuer Bebauungsplan aufgestellt werden, der ei-
ne geordnete stadtebauliche Entwicklung fir ein Gewerbegebiet und ein Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung Baumarkt sicherstellt.

2. Stédt_ebahliches Konzepf

Grundlage fur das stadtebauliche Konzept ist der ehemalige Bebauungsplan Nr. VIl/ 57
.Heiligenrdder Stralle“. Entlang der Heiligenréder Strale zwischen Niestalweg und Ruh-
breite ist ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Baumarkt geplant, die verbleibende
‘Flache des Geltungsbereichs soll als Gewerbegebiet ausgewiesen werden. In dem Gewer-
begebiet ist der Ausschluss von Einzelhandel, in Anlehnung an den angrenzenden Bebau--
ungsplan Nr. VII/7 (C), vorgesehen, da die in der Nahe liegenden Wohngebiete bereits
versorgt sind. Abweichend von dieser Festsetzung ist auf dem Grundstiick Heiligenréder -
Strale 19-21 nach MafRlgabe des Bauantrages vom 02. November 2006 Einzelhandel mog-
lich. ' : .



. - 2 -'
3. ErschlieBung

 Das Plangebiet ist Gber die Heiligenroder Strale und die Osterhblzstraf&e erschlossen.

gez.
Flore

Kassel, 22. Dezember 2011
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Magistrat STADT KASSEL
-VI-/-63- TN

Az. documenta-Stadt

Vorlage Nr. 101.17.362 Kassel, 13. Februar 2012

Stadtebaulicher Vertrag zum Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 11/40 "Ortelsburger StraRe“

Berichterstatter/-in: Stadtbaurat Christof Nolda

Antrag

Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten, folgenden Beschluss zu fassen:
,Dem Abschluss des Stadtebaulichen Vertrages nach § 11 Baugesetzbuch zum Baugebiet

,Ortelsburger Strale/Sternbergstralle” zwischen der GWH Wohnungs-gesellschaft mbH Hessen
und der Stadt Kassel wird zugestimmt.*

Begriindung:

Die Bau- und Planungskommission und der Magistrat haben in ihren Sitzungen am 19.01.2012 und
13.02.2012 der Vorlage zugestimmt.

Die Erlauterung der Vorlage (Anlage 1) und der Stadtebauliche Vertrag (Anlage 2) sind beigefligt.

Bertram Hilgen
Oberbirgermeister



Stadtplanung, Bauaufsmht und Denkmalschutz ~ Anlage 1
Cver1196 , -

Stadtebauhcher Vertrag zum Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 11/40°
,,Ortelsburger Strafe* .

Erldauterung

Der Stadtebauliche Vertrag wird gemafs § 11 Baugesetzbuch (BauGB) abgeschlossen

Wesentlicher Inhalt ist, dass die Eigentiimerin und Bauherrin der Flachen alle MaRnahmen

durchfuhrt, die fur die Bebauung nach den Festsetzungen des Bebauungsplans der Stadt
Kassel Nr. 11740 ~Ortelsburger Strale" erforderlich sind, und hierfur die Kosten tragt.

Im Einzelnen sind dles Ordnungsmafnahmen (Abbruch von alter Gebaudesubstanz Bo-
densanierung und Geléndemodellierung), die Herstellung der Abwasseranlagen sowie dle
Herstellung der &ffentlichen Verkehrsanlagen

Die’ Infrastrukturanlagen Abwasser und Verkehr werden nach Fertigstellung kostenfrei i in
- das Eigentum der Stadt Kassel bzw. des Kasseler Entwasserungsbetnebes Ubertragen.

Der Stadt Kassel entstehen durch den Vertrag keine Kosten.

Der Vertrag wurde durch das Rechtsamt gepruft.

gez.
~ Flore

Kassel, 22.12.2011




Stadtebaulicher Vertrag gem. § 11 BauGB
zum Baugebiet ,,Ortelsburger Strafle / Sternbergstralle“ in Kassel

zwischen

Stadt Kassel,
vertreten durch den Magistrat
Obere Kdnigsstrale 8
34112 Kassel

- im folgenden ,Stadt" genannt -

Sowie
GWH _ ,
Wohnungsgesellschaft mbH Hessen

Westerbachstr. 33
60489 Frankfurt am Main

- im folgenden ,,,Bauhérrin" genannt -

Praambel

- Die Bauherrin hat das Grundstiick der ehemaligen Landesfeuerwehrschule, Gemarkung Wehl-
heiden, Flur 8, Flurstiicke 11/13, 11/12, 11/11, 11/8, 15/1 gekauft und beabsichtigt, das Bauge-
biet an der Ortelsburger— | Sternbergstrale in Kassel, auf Grundlage des Bebauungsplans der
Stadt Kassel Nr. 11 / 40 herzurichten und zu erschlieften. Die Grofie des Grundstticks betrégt ca.
16 400 gm. :

Die Bauherrin tragt samtliche Planungskosten sowie die Kosten fur die Neuordnung, Samerung'
und Erschliefung des Grundstlicks. '

Die Stadt stellt der Bauherrin folgende Unterlégen in_digitaler Form zur Verfligung:

1. Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. Il / 40
2. Stadtgrundkarte Kassel
3. dlgltales Gelandemodell der Firma aqua geo consult GmbH

Der Bauhemn smd folgende Unterlagen bekannt:

1. Erd- und Grundbaulaboratorium - G. Kratzenberg beratender Ingenleur VBI: Baugrun-
derkundung, Baugrundbeurteilung, Griindungsberatung, Orientierende Untersuchung
der Schadstoffbelastung; 14.04.2008; Erganzend am 10.09.2008: Schatzung der Ab-
bruchkosten der Bestandgebaude A

2'. Das Baugrundmstltut Hann Munden Gutachten zu erganzenden Bodenuntersuchung,
19.08.2008
3. Das Baugrundmstltut Hann Munden Gutachten zum Bodenmanagement 04.05.2009

4, . Das Baugrundinstitut Hann. Munden Gebaudesubstanzuntersuchung, 07.07. 2009 Er—
ganzend am 14 07.2009: Kostenschéatzung zum Gebauderickbau

5. agc — aqua geo consult GmbH, Digitales Geléndemodell, Dez. 2008 -
Die Bebauung des Grundstiicks gemaf Bébauungsplan erfordert Ordnungsmafnahmen (Abriss-

- von Altgebauden, Bodensanierung, Geldndemodellierung), den Bau eines Entwasserungssys-
tems mit Anschluss an das stadtlsche Netz und der Herstellung der ErschlieBungsanlagen im
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Sinne des Baugesetzbuches gem'a'fs § 127 ff.. Die Durchfuhrung und Kostentragung dieser
“MaRnahmen werden in diesem Vertrag geregelt und der Bauherrin Gbertragen.

Der Kasseler Entwaéserungsbetneb (KEB) als Eigenbetrieb der Stadt Kassel hat keine eigene |
Rechtspersonlichkeit und nimmt die hoheitlichen - Aufgaben der Abwasserableitung und

—reinigung wabhr. In dieser Funk’non wirkt er als fachllch zustandlger Eigenbetrieb an der Erfil-
lung des. Vertrages mit.

Teill - Allgemeines
§1 Vertragsgegenstand
1. Gegenstand dieses Vertragés sind die Nutzbarmachung der Bauflachen im Vértragsgebiet '
~durch Ordnungsmafnahmen, Herstellung der Entwésserungsanlagen sowie der Erschlie-
Bungsanlagen im Sinne § 127 ff. Baugesetzbuch als Grundlage der baulichen Nutzung ge- -
ma[?s den Festsetzungen des Bebauungsplanes.- :

2. Das Vertragsgebiet umfasst die im L.ageplan (Anlage 1) rot urﬁgrenzten Grundsticke:

'§2 éestandteil dieses Vertrages

- Lageplan mit den Grénzen des Vertragsgebietes (Anlage 1)

Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 11/40 ,Ortelsburger Strate” in der Fassung des Satzungs-
beschlusses durch die Stadtverordentenversammlung (Anlage 2) . .
Teilll  Vorhaben

§ 3 Beschreibung des Vorhabens '

Die Bauherrin beabsichtigt auf dem Grundsttick folgende Mafinahmen durchzufthren:

Abriss der restlichen Altgebaude
Bodensanierung und Gelandemodelherung
Kanalbau ‘

Bau von Stralen- und Wegeﬂ_échen

Die Geléndemodellieruhg ist die Voraussetzung zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes'

- des Bebauungsplans. Angestrebt wird ein Gbergeordnetes Konzept zur Aufbereitung der Béden

(Bodenmanagement), um die Umsetzung im Zuge der Baumalnahmen, elnhelthche Qualitats-
standards und eine wirtschaftliche AbWICklung zu sichern.

Die Planung und erstmalige Herstellung von Kanal- und StraBenbau erfolgt auf Grundlage des
stadtischen Standardausbaus und ist in enger Abstimmung mit der Stadt Kassel, Strallenver-
kehrs- und Tiefbauamt, und dem Kasseler Entwasserungsbetrieb (KEB) durchzuftihren. Pla-
- nungs- und Herstellungskosten fir das Vorhaben tragt sémtlich die Bauherrin.
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Teil Il Durchzufiihrende MaRnahmen

§4 - - Geb&audeabriss, Bodensanierung und Geldndemodellierung

- Die verbliebenen baulichen Anlagen, ein Doppelhaus an der Ortelsburger Straf3e und ein Gara-
gengebdaude, sollen zur Nutzbarmachung des Grundstticks abgebrochen werden. Die asphal-
tierten, zum Teil teerpechhaltigen Fldchen missen aufgenommen und fachgerecht entsorgt
werden. ‘

Aus der friiheren Nutzung des Geléndes als Ubungsflache fur die Feuerwehr resultieren Bo-
denbelastungen die den Vertragsparteien bekannt und durch die in der Prdambel genannten
Gutachten belegt sind. Diese sollen im Zuge der Baumafinahmen und der Geldndemodellierung
beseitigt bzw. verwertet werden. Grundlage hierfir ist das Konzept des Baugrund Institutes vom
19.8.2008 und 4.5.2009. Zustandige Fachbehorde ist die Altlastenbehdrde beim Reglerungs—
prasidium Kassel

Die urspriingliche Gelandetopographie wurde durch die Herstellung ebener Flachen mit dem
Einbau von Mauern und Béschungen so verandert, dass fiir die Neubebauung eine neue Mo-
dellierung erforderlich wird. Ein digitales Geldndemodell (agc — aqua geo consult GmbH, Digita-
les Geléndemodell, 12.2008) liegt bereits vor und wurde der Bauherrin zur Verflugung gestelit.

§5 Kanalbau

-Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt im Mischsystem zu Sternbergstraf’e und Ortelsbur-
ger Strale. Zur inneren ErschlieBung des Baugebietes ist die Verlegung von ausreichend di-
mensionierten Sammelkanalen in den 6ffentlichen Verkehrsfiachen notwendig. Die zuldssige
Versiegelung des Plangebietes richtet sich nach den Vorgabenaus dem gulti-
gen Bebauungsplan (Anlage 2). Diese Vorgaben sind einzuhalten, damit das anfallende Ab-
wasser ohne RickhaltemalRnahmen den offentlichen Kanalanlagen zugefiihrt werden kann. -

§ 5.1 Allgemeines

1. Die Bauherrin verpflichtet sich, die zu verlegenden Kanalhaltungen und die notwendigen -
' Bauwerke, im Folgenden ,Kanalanlage" genannt, betriebsfertig herzustellen. Dies beinhal-
tet den Bau der offentlichen und privaten Abwasseranlagen im gekennzeichneten Er-
schlieBungsgebiet (gemal Lageplan in Anlage 1) emschhe[&hch der erforderlichen An-
» schlusse an die vorhandene Kanalisation.

- 2. . Die Kanalanlage ist auf Kosten der Bauherrin zu planen, auszuschreiben und zu bauen.
Eine Kostenbetelhgung des KEB erfolgt nicht.

3.  Die Kostentibernahme firr die Kanalanlage durch die Bauherrin schlieit Kosten fur unvor-
_hersehbare Leistungen, wie beispielsweise Entsorgung von belasteten Béden, Beweissi-
cherungsverfahren Bodengutachten usw. ein.

§5.2 Planuhg der Kanalanlagen

1.  Die Planung der Kanalanlage erfolgt durch die Bauherrin uriter Beteiligung des KEB. Da-
bei sind die im Kanalbau allgemein anerkannten Regeln der Technik (DWA, DIN, EN etc.)
anzuwenden. Der Planung sind die beim KEB gultigen technrschen Vorschnﬁen und
Richtlinien (ZTV-KEB) zugrunde zu Iegen

2. Die hydrauhsche Dimensionierung der geplanten Kanalanlage obliegt der Bauherrm und
ist dem KEB zur Prufung und Freigabe vorzulegen :
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Vor Baubeginn hat die Bauherrin alle erforderlichen Koordinierungen mit anderen Lei-
tungstragern zu veranlassen, ggf. erforderliche wasserrechtliche oder naturschutzrechtli-
che Genehmigungen einzuholen und eine Aufgrabungsgenehmigung beim StraRenver-
kehrs- und Tiefbauamt der Stadt Kassel zu erwirken. Die hierfur entstehenden Kosten

_sind von der Bauherrin zu tragen.

“Vor Beginn der MalRinahme Abwasseranlagen sind dem KEB-zwei Ausfertigungen der

ausfuhrungsreifen Planunterlagen in Papierform sowie eine Ausfertigung in digitaler Form

- (".dwg oder *.dxf-Format) zur Genehmigung und Freigabe vorzulegen.

§5.3 Ausschreibung und Bau der Kanalanlagen

1.

Dle Bauherrin hat das Lelstungsverzelchms fur die Kanalanlage aufzustellen und vor Be-
ginn des Vergabeverfahrens dem KEB zur Genehmigung vorzulegen. Dabei sind die Vor-
bemerkungen und das Musterlelstur_]gsverzelchnls des KEB zu berticksichtigen.

Die Vergabe der Bauleistung hat an eine fachlich anerkannte Firma zu erfolgen. Die Firma
muss die erforderliche Qualifikation (Fachkunde, Leistungsfahigkeit und Zuverlassigkeit)
nachweisen. Die Anforderungen der vom Deutschen Institut fir Gutesicherung und Kenn-
zeichnung e.V. herausgegebenen Gitesicherung Kanalbau RAL-GZ 961 sind fur die Be-
urteilungsgruppe AK 2 zu erfullen, der Besitz des entsprechenden RAL-Glitezeichens ist

von der Firma nachzuweisen.

Der Bat_ibeginn und das Ende der Arbeiten sind dem KEB rechtzeitig schriftlich anzuzei-
gen. o .

Die Bauherrin hat beim Bau der Kanalanlage die den allgemeinen Regeln der Technik
entsprechenden Normen und Richtlinien sowie die ZTV-KEB zu Grunde zu legen. Es sind

. die vom KEB festgelegten Baustoffe und Materialien zu verwenden und fachgerecht ein-

zubauen.

Die Bauherrin Gbernimmt die Gewahr, dass die Kanalanlage irh Zeitpunkt der Abnahme
die vereinbarten Eigenschaften besitzt, den allgemeinen Regeln der Technik und der
Baukunst entspricht und nicht mit Mangeln behaftet ist.

Der KEB behalt sich vor, die ordnungsgeméie Ausfihrung der Arbeiten zu Uberwachen
und unverziglich die Beseitigung festgesteliter Mangel zu verlangen. Ergeben sich hierbei
Beanstandungen so sind dlese spatestens bis zur Ubergabe der betnebsfer’ngen Kanal-
anlage zu beheben

Ab dem Zeitpunkt des Baubeginns bis zum Tage der Ubernahme der in‘§ 5.1 naher be-
zeichneten Kanalanlage, Ubernimmt die Bauherrin die Verkehrssicherungspflicht fur die
beeintrachtigten Kanalhaltungen. Sie haftet fur Schaden, die durch die Verletzung der ihr
bis dahin obliegenden Verkehrssicherungspflicht entstehen. Die Bauherrin stellt den KEB
von Schadensersatzanspriichen frei, die durch die Manahme hervorgerufen wurden.

§ 5.4 Abnahme der Kanalanlagen

1.

2.

Fur.die Kanalarilag_e wird die formliche Abnahme nach VOB/B § 12 vorgeschrieben.

Der KEB ist an der férmlichen Abnahme zu beteiligen und mindestens eine’Woche vor
dem Abnahmetermin schriftlich zu benachrichtigen. :
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Die fertig geételltel Kanalanlage ist auf Kosten der Bauherrin - unter Beteiligung des KEB
(Sachgebiet Kanalbetrieb) - durch eine fachlich anerkannte Firma mittels TV-Inspektion
auf-ihre Méangelfreiheit hin zu untersuchen. Die Rohrverbindungen sind nach Verfiillung

- des Kanalgrabens mit einem innen angesetzten Muffenprifgerat auf Dichtheit zu prifen,

‘ein Prifprotokoll ist aufzustellen. Werden hierbei Mangel festgestellt, erfolgt eine Abnah- '

- me durch den KEB erst nach durchgefiihrter Mangelbeseitigung. -

Nach erfolgter formlicher Abnahme geht die frei von Méngeln hergestelite Kanalanlage mit
der Unterzeichnung der Abnahmeprotokolle durch den KEB mit allen Rechten und Pflich-
ten unentgeltlich in das Eigentum des KEB tber. Mit dem Tage der Ubernahme verpflich-
tet sich der KEB die laufende Unterhaltung, Erhaltung und Erneuerung der Kanalanlage

zu gewahrleisten.

"Mangelanspriiche des KEB gegentiber der Bauherrin bleiben hiervon unberihrt.

§ 5.5 Sonstige Verpflichtungen

1.

Die Ubernahme einer mit wesentlichen Mangeln behafteten Bauleistung ist nur dann még-
lich, wenn die Bauherrin in Héhe des Minderwertes eine Geldleistung an den KEB abfihrt.

- Mit der Ubernahme sind dem KEB folgendé Unterlagen kostenfrei zu Gibergeben:

e Schlussrechnung 1fach

s Massenberechnung 1fach '

o Abrechnungszeichnungen sowie Bestandspléne in digitaler Form entsprechend den
Vorgaben der ZTV-KEB 1fach ‘ '

o Priifungszeugnisse 1fach

Die eingebaute Kanalanlage ist von der Bauherrin vermessungstechnisch nach GauR-

‘ Kruger-Koordmaten zu erfassen. Die Vermessungsergebmsse sind dem KEB kostenfrei in
" digitaler Form zur Verfugung zu stellen.

§6

§ 6.1

Erfullt die Bauherrin bestehende Verpflichtungen aus diesem Vertrag nicht oder nicht ver-
tragsgeman, so ist die der KEB berechtigt, ihr schriftlich eine angemessene Frist zur Aus-
fuhrung der Arbeiten zu setzen. Erfillt die Bauherrin bis zum Ablauf dieser Frist die ver-
traglichen Verpflichtungen nicht, so ist die der KEB berechtigt, die Arbeiten auf Kosten der
Bauhernn auszufuhren bzw. ausfiihren zu lassen.

Strafen- und Wegeﬂachen Flachen mlt Geh- und Leltungsrechten sowie pri-
vate Griinfliche
A'llgemeines'

Die Bauherrin erschlieRt das Badgebie’c ,Ortelsburger Strale” in Kassel-Wehlheiden auf

~Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes der Stadt Kassel Nr. 11/40.

‘Der Ausbau umfasst die grundhafte Herstellung emschhef&hch der zugehoérigen Entwasse-

rungseinrichtungen der
- AnliegerstralRe in einer Gesamtbreite von 6,00 m bzw. 6,50 m
- des westlichen Gehweges zum Friedhof (in einer Breite von 2,00 m)

- - des nérdlichen Gehweges zur Sternbergstraf3e (in emer Breite von 2,00 m)
- des mittigen Gehweges im Wa 4 Gebiet

Welterhm ist eine StraBenbeleuchtungsanlage nach den Vorgaben der Stadtlsche Werke
Netz + Service GmbH auf der Grundlage der DIN EN 13201 und dem Beleuchtungsstan-
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- dard der Stadt Kassel zu errichten. Errichtu'ng,' Betrieb und Instandhaltung der StralRenbe-

leuchtungsanlagen erfolgen durch die Stadtische Werke Netz + Service GmbH und sind
im-,Servicevertrag zwischen der Stadt Kassel und der Stadtische Werke AG vom 22. De-
zember 2004 / 24. Februar 2005“ geregeilt. -

Eme Kostenbeteiligung der Stadt Kassel an den Kosten der MaBnahmen ‘gemaf Punkt 2
erfolgt nicht.

Die Kosteniibernahme fur die Stralen- und Wegeflachen durch die Bauherrin schlief3t
Kosten fur unvorhersehbare Leistungen, wie beispielsweise Entsorgung von belasteten
Boden BeweISSICherungsverfahren Bodengutachten usw. ein.

Die Bauherrin ist verpflichtet, die im Bebauungsplan festgesetzten Geh- und Leitungs- -
rechte auf Verlangen der Stadt kostenfrei und entschadigungslos zu bewilligen, zu bean-

.tragen und im Grundbuch emzutragen

* Die in dem Bebauungsplan festgesetzte private Grunﬂache wu’d von der Bauherrin erst-
malig hergestellt. :

§ 6.2 Planung der StraRen- und Wegeflachen

1.

Die Planung der Straflen- und Wegeflachen erfolgt durch die Bauherrin unter Beteiligung .
des StraRenverkehrs- und Tiefbauamtes nach dem Ausbaustandard der Stadt Kassel.
Dabei sind die im StraBenbau allgemein anerkannten Regeln der Technik anzuwenden.
Der Planung sind die zum Zeitpunkt der Ausfuhrung gultigen techmschen Vorschriften und
Richtlinien zugrunde zu legen. :

Vor Baubeginn hat die Bauherrin alle erforderlichen Koordinierungen mit anderen Lei-
tungstragern zu veranlassen und ggf. erforderliche Genehmlgungen einzuholen. Die ent-
stehenden Kosten sind von der Bauherrin zu tragen.

Vor Beginn der Mafnahme sind dem StraRenverkehrs- und Tiefbauamt zwei Ausfertigun-
gen der ausfiihrungsreifen Planunterlagen in Papierform sowie eine Ausfertigung in digita-
ler Form (*.dwg oder *.dxf-Format) zur Genehmigung und Freigabe vorzulegen.

§ 6.3 Ausbaustandard der StraBen- und Wegeflachen

1,

Stralle

e Herstellung des standfesten Erdplanums (Ev, mind. 45 MN/mz) :

¢ 35 cm Schottertragschicht 0/45 aus gebrochenem natirlichem Hartgestein (Basalt oder
Diabas) nach ZTV SoB-StB

+ 12 cm Asphaltbetontragschicht AC 32 TN nach ZTV Asphalt-StB

- e 3 cm Asphaltbetondeckschicht AC 8 DN nach ZTV Asphalt-StB

GemaR Bebauungsplan (Begriindung Pkt. 5.2 Abs. '6) soll der Ausbau der &ffentlichen

. Verkehrsflache als Mischflache ausgefiihrt werden. Fur eine verkehrsberuhigte Gestal-

tung der Strafen kann die Bauherrin Alternativvorschldge erarbeiten, die den in diesem
Paragraphen festgelegten technischen Anforderungen entsprechen und in weiteren Pla-
nungsschritten mit der Stadt abgestimmt werden.

Entwasserungsrmne
Betonpflaster nach DIN EN 1338, 16/16/14 cm, zweizeilig, auf Betonfundament versetzt
mit Zementmortel verfugt EInSChlleBhCh erforderllche Dehnungsfugen.
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Stralenablaufe , ‘ .
StraRenabléufe hoch mit Bodenteil, langem Schaft und Aufsatz 500/500, Klasse D,
Schlitzweite 16 mm, mit dampfender Einlage, einschlielilich Anschluss an den Mlschwas- :
serkanal

Abtrennung der Fahrbahn
Betonbordsteine R 15/22 nach DIN EN 1340 mit Betonbettung und Rickenstiitze nach

_ DIN 18318 als Schrammbordanlage herstellen.

Betonpflastersteine 100/200/80 mm nach DIN'EN 1338 auf der Rickenstiitze des Bord-
steines versetzen und mit Zementmortel yerfugen

Gehweg
o Herstellung des standfesten Erdplanums (Evz mind. 45 MN/m?)

e 20cm Frostschutzschicht nach ZTV SoB-StB

e 4cm Pﬂasterbettung aus filterstabilem Basalt- bzw. Diabas-Brechsand-Splitt-Gemisch
.0/5 mm
e 8 cm Betonpflaster ohne Fase nach DIN EN 1338 und ZTV Pflaster-StB, 20/10/8 cm

. Betonbordsteine T 10/25 nach DIN EN 1340 mit Betonbettung und Rickenstttze nach -

DIN 18318

Emmundungen in Sternberg- und Ortelsburger StraBe
Anschluss Uber abgesenkte Betonbordsteine R 15/22 nach DIN EN 1340 mit Betonbet—
tung und Rickenstutze nach DIN 18318; Einmundungsradius = 5 m; Gehwege der Stern- -

_ berg- und Ortelsburger Stralle mlt Rundborden von der durchgehenden Fahrbahn abge-

trennt.

Beschllderung

Hulsen fur Schnderpfosten Durchmesser und Anzahl nach Vorgabe der StralRenver-
kehrsbehérde liefern und einbauen :

Parkplatze

. e Herstellung des standfesten 'Erdplanums (Ev, mind. 45 MN/mz)

¢ 36 cm Schottertragschicht 0/45 aus gebrochenem naturlichem Hartgestein (Basalt oder
Diabas) nach ZTV SoB-StB

o4 cm Pﬂasterbettung aus Basalt- bzw. Diabas-Brechsand- Sphtt-Gemlsch 2/5 mm

e 10 cm Oko-Pflaster nach DIN EN 1338 und ZTV Pﬂaster-StB Steinformat ca. 20 x 20
cm, Fugenbreite ca. 1,5 cm

e Betonbordsteine H 12 x 15 x 30 nach DIN EN 1340 mit Betonbettung und Ruckenstutze

~ nach DIN 18318

§ 6.4 Aussck;hreibu‘ng und Bau der StraBen- und Wegeflachen

Das "Handbuch fiir die Vergabe und Ausfiihrung von Bauleistungen im Straen- und Bri-
ckenbau (HVA B-StB)", herausgegeben vom Bundesministerium fir Verkehr, Bau und

© Stadtentwicklung (BMVBS) zu Regelungen der Vertragsgestaltung fir die Vergabe von

Auftragen und die Abwicklung von Vertragen Gber Bauleistungen nach der "Vergabe- und
Vertragsordnung fir Bauleistungen (VOB)" ist zugrunde zu legen. Eine offenthche Aus-

* schreibung ist nicht erforderlich.

Dle Bauherrin hat das Lelstungsverzeichnis fur den Bau der StraBen- und Wegeflachen
aufzustellen und vor Beginn des Vergabeverfahrens dem StraRenverkehrs- und Tiefbau-
amt zur Genehmigung vorzulegen. Dabei sind die Vorbemerkungen und das Musterleis-
tungsverzeichnis des StralRenverkehrs- und Tlefbauamtes zu berucksmhtlgen
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Die Vergabe der Bauleistung hat an eine fachlich anerkannte Firma zu erfolgen, die die
Bedingungen flr die Vergabe 6ffentlicher Auftrage erfullt. Die Firma muss die erforderli-
che Qualifikation (Fachkunde, Leistungsfahigkeit und Zuverldssigkeit) nachweisen. Au-
Rerdem muss die Firma als Stralenbaubetrieb in der Handwerksrolle eingetragen sein.

Eine Zweitschrift (Kopie) des zur Ausfithrung kommeriden Originalangebotes und des Auf—
tragsschreibens sind spatestens mit der schriftichen Baubeginnanzeige bei der Stadt
Kassel - StraBenverkehrs~ und Tiefbauamt - zu hinterlegen.

“Mit den Bauarbeiten darf erst nach Freigabe der Ausfuhrungsplane durch das Strarsen-
, verkehrs- und Tiefbauamt begonnen werden.

Die Bauherrin oder von ihr beauftragte Dntte Ubernehmen die Bauleitung Die koordinie-
rende Stelle und der/die zustandige Mitarbeiter/in sind namentlich' zu benennen. Jeder
Zusténdigkeitswechsel ist schriftlich mitzuteilen.

Der Baubeginn und das Ende der Arbelten smd dem Stral’enverkehrs- und Tiefbauamt
rechtzeitig schnfthch anzuzeigen.

Die Bauherrin hat beim Bau der StralRen- und Wegeflachen die den allgemeinen Regeln
der Technik entsprechenden Normen und Richtlinien sowie die ZTV-KEB zu berucksichti-
gen. ‘ ' : ' '

Die Bauherrin Gbernimmt die Gewéahr, dass die Strafen- und-VVegefIéchen im Zeitpunkt
der Abnahme die vereinbarten Eigenschaften besitzen, den allgemeinen Regeln der

- Technik und der Baukunst entsprechen und nicht mit Fehlern behaftet sind.

Das StralRenverkehrs-.und Tiefbauamt behalt sich vor, die ordnungsgeméaRe Ausfiihrung
der Arbeiten zu Uberwachen und unverziglich die Beseitigung festgestelliter Méngel zu
verlangen. Ergeben sich hierbei Beanstandungen, so sind diese spétestens bis zur Uber-
gabe der Strallen- und Wegeflachen an die Stadt Kassel zu beheben

Die Stac_lt Kassel ist berechtigt’, die Einhaltung der Konstruktionsmerkmale durch Kontrol-
len und Probeentnahmen wéahrend der Bauzeit zu iberwachen. Die daraus entstehenden
Kosten gehen zu Lasten der Bauherrin. Die nach den anerkannten Regeln der Technik
sowie der ZTV-KEB notwendigen Eignungs- und Eigenitberwachungsprifungen sind von
der Bauherrin unaufgefordert der Stadt Kassel - Stralenverkehrs- und Tiefbauamt - vor-
zulegen.

Ergeben' sich hierbei Beanstandungen, so sind die Mangel umgehend in Ubereinstim-
mung mit der Stadt Kassel - StraRenverkehrs- und Tiefbauamt - zu beheben.

Der Bau der offentlichen Strallen- und Wegeflachen hat so zu erfolgen, dass zum einen
die friihzeitige Inbetriebnahme der Straflenbeleuchtungsanlage sichergestelit ist und zum
anderen die Fahrbahndecke zum Zeitpunkt der Abnahme keine Nahte-von Aufgrabungen
enthalt.

§ 6.5 Abnahme der Stralen- und Wegéﬂéchen

.

2. -

Far die Baumafinahme wird die formliche Abnahme- nach VOB/B § 12 vorgeschrieben.

Das - StraRenverkehrs- und Tiefbauamt ist an dieser férmlichen Abnahme zu beteiligen
und mindestens zwei Wochen vor dem Abnahmetermin schriftlich zu benachrichtigen. .

Das Strallenverkehrs- und Tiefbauamt erhalt eine Durchschrift des Abnahmeprotpkollé.



' § 6.6 | Sonstige Ve pflichtungen

§7

Bl AL Wolote,

ach der endgultigen Fertigstellung der offentllchen ErschheBungsanlage und entspre-

chenden technischen Priifungen werden die éffentlichen Verkehrsflachen von der Stadt
Kassel — Stralenverkehrs- und Tiefbauamt — unentgeltlich tbernommen. Falls hierbei
wesentliche Mangel festgestellt werden, erfolgt die Ubernahme erst nach ordnungsgema-
Rer Herstellung der beanstandeten Bautelle . .

Die Ubernahme einer mit wesentlichen Mangeln behafteten Bauleistung ist nur dann mog-
lich, wenn die durch die Bauherrin von der Baufirma in Geldleistung geforderte Mmderung
an die Stadt Kassel abgefahrt wird.

Mit der Unterzeichnung des Grundstiicksiibernahmevertrages durch die Stadt Kassel und
die Bauherrin gehen die Bauteile in den Besitz der Stadt Kassel {iber. Die Bauherrin ver-
pflichtet sich, den zur Ubereignung des Eigentums an der ErschlieRungsflache erforderli-
chen notariellen Grundstiickstibertragungsvertrag bereits zeitnah nach Vorliegen der Er-
schlieBungsplanung zu beurkunden. Die Stadt und die Bauherrin sind sich darlber einig,
dass die endgtiltige Grundsticksgrenze der ErschlieRungsanlage erst durch Vermessung
nach dem endgultigen Ausbau der ErschlieBungsanlage festgestellt werden kann. Es wird
daher vereinbart, dass die bei der Einmessung festgesteliten Abweichungen zwischen der
ortlichen Erschliefungsanlage und den angrenzenden Grundstiicken der Bauherrin und
der Stadt durch Beschluss Uber die ,Vereinfachte Umlegung” nach dem Baugesetzbuch
behoben werden. Die dabei etwa auftretenden Flachenunterschiede gegeniiber den in
Absatz 1 genannten Teilflaichen werden von der Stadt bzw. der Bauherrin oder deren -
Rechtsnachfolger ebenfalls ohne Geldausgleich vorgenommen. Die mit dem Verfahren
der ,Vereinfachten Umlégung” zusammenhangenden Verfahrenskosten tragt die Stadt —
mit Ausnahme der Kosten fir Rechtsmlttel- die von der Bauherrin zu tragen smd

‘ Mangelanspruche der Stadt Kassel gegenuber der Bauhernn blelben hiervon unberuhrt

Mit dem Tage der Ubernahme Ubernimmt d|e Stadt Kassel die laufende Unterhaltung der

. 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Mit der Ubernahme sind der Stadt Kassel — StraRenverkehrs- und Tiefbauamt - folgende -
Unterlagen kostenfrei zu Ubergeben: :

e Schlussrechnung 1fach

e Massenberechnung 1fach

¢ Abrechnungszeichnungen sowie Bestandsplane 1fach, zusétzlich in digitaler Form

. Prufungszeugnlsse 1fach

Die erforderlichen Straenschluss- und Liegenschaftsvermessung soll bei einer nach dem
Hessisches Vermessungs- und Geoinformationsgesetz (HVGG) bestellten Vermessungs-
stelle mit der Auflage in Auftrag gegeben werden, alle Arbeiten mit der Stadt (Amt
Vermessung und Geoinformation. und Liegenschaftsamt) abzustimmen. Eine Abmarkung
erfolgt nicht. Dle Kosten der Vermessung werden von der Bauherrm getragen

Méngelanspriiche und Biirgschaften

Wahrend der Mangelanspruchszeit von fiinf Jahren haftet die Bauherrin fur die vertrags-
geméfle Beschaffenheit der Bauleistungen vom Tage der Abnahme nach VOB an.

'Alle wéahrend der Mangelanspruchszeit auftretenden Méngel und Folgeschéaden sind nach

Aufforderung durch die Stadt Kassel bzw. den KEB umgehend innerhalb angemessener:
Frist durch die Bauherrin zu beheben. Kommt die Bauherrin der Aufforderung zur Man-
gelbeseitigung nicht fristgerecht nach, so haftet sie sowohl der Stadt Kassel bzw. dem
KEB als auch Dritten gegentber fiir alle Personen- und Sachschaden, fiir die diese Méan-
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gel ursachlich sind. Sie stellt die Stadt Kassel bzw. den KEB und deren Bedienstete von
allen derartlgen Haftungsanspruchen Dritter frei. '

Zur Sicherung der Erfillung der vertraglichen Leistungen der Bauherrin aus diesem Ver-

trag ist eine selbstschuldnerische Blrgschaft in Hohe der Gesamtkosten dieses Vertrages
i.H. von 1,123 Mio. € einschliellich gesetzlicher Mehrwertsteuer von der Bauherrin auf ih-
re Kosten zu beschaffen und vor Baubeginn der Stadt Kassel, StraRenverkehrs- und Tief-
bauamt, in Verwahrung zu geben. Die Birgschaft W|rd nach mangelfreier Abnahme der

Bauleistung gemaB VOB zuriickgegeben.

Zur Sicherung der Erfullung der vertraglichen Méangelanspriiche ist fur die Dauer der
Méangelanspruchszeit eine Sicherheitsleistung in Hohe von 3 % der Abrechnungssumme
(StraRen- und Kanalbau) einschlieRlich Mehrwertsteuer vor Ubernahme der Bauleistung
durch die Stadt Kassel an diese durch die Bauherrin zu erbringen. Die Sicherheitsleistung
kann entsprechend auch durch eine Bankbiirgschaft erbracht werden. Diese ist bei der

. Stadt Kassel - Stralenverkehrs- und Tiefbauamt - in Verwahrung zu geben.

5 §8.

Die Kosten fiir die Blrgschaften werden von der Stadt Kassel nicht erstattet. Eine Sticke-
lung der Birgschaften ist moglich. :

Haftung und Verkehrssicherung :

1. Vom Tage des Beginns der Bauarbeiten an Gibernimmt die Bauherrin im gesamten Erschlie-
Rungsgebiet die Verkehrssmherungspﬂlcht

2. Die Bauherrm haftet bis zur Ubernahme der &ffentlichen ErschiieBungsanlage (C)ffentliphe
Verkehrsanlage, abwassertechnische Anlagen) durch die Stadt fur jeden Schaden, der
durch die Verletzung der allgemeinen Verkehrssicherungspflicht entsteht und fur ‘solche
Schaden, die infolge der ErschlieRungsmalnahmen an bereits verlegten Leitungen oder

~ sonst wie verursacht werden. Die Bauherrin stellt die Stadt von allen Schadensersatzan-
spriichen Dritter frei. Diese Regelung gilt unbeschadet der Eigentumsverhaitnisse. Vor Be-
ginn der Baumafinahmen hat die Bauherrin nach Aufforderung durch die Stadt nachzuwei-

- sen, dass die mit der Durchfiihrung der Arbeiten beauftragte Firma Uber eine ausreichende

Haftpflichtversicherung verfugt.

§9

§ 10

Ubernahme und Widmung

Die Widmung der éffentlichen Stralen und Wege erfolgt durch die Stadt. Die Widmung
der herzustellenden Mischwasserkanéle im ErschlieBungsgebiet erfolgt durch den KEB.
Die Bauherrin wird diesen Widmungen in dem Ubereignungsvertrag bereits vor der Um-
schreibu‘ng des Eigentums im Grundbuch zustimmen.

Die nach § 5.5 Absatz 2 und' § 6.6 Absatz 6 vorgelegten Unterlagen und Pldne werden
Eigentum der Stadt.

Die Ubernahme durch dle Stadt erfolgt mit formhchen Ubergabeprotokollen gemaR § 5 5
und § 6.6.

Kanalbaukostenbeitréage

Durch die Ubereignung der offentlichen Abwasseranlagen an den KEB werden die in der Anla-
ge 1 gemal § 1 des Vertrages bezeichneten Grundstlicke der Bauherrin bis zur Héhe der Bau-
kosten fur den Kanalbau kanalbaukostenbeitragsfrei.



§11 ErschlieBungsbeitrdge

Durch die Ubereignung der 6ffentlichen StraRenflachen an die Stadt Kassel werden die in der
Anlage 1 gemaR § 1 des Vertrages bezeichneten Grundstiicke der Bauherrin von Erschlie-

-11 -

Rungskosten nach §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) freigestellt.

Teil IV Schlussbestimmungen

§12

Die Bauherrin verpflichtet sich, die in diesem Vertrag vereinbarten Pflichten und Bindungen ih- '
rem Rechtsnachfolger zu ubertragen ‘Soweit die Stadt einen etwaigen Rechtsnachfolger nicht
ausdriicklich aus der Haftung entlasst, haften die Bauherrin und der Rechtsnachfolger als Ge-

samtschuldner.

§13 Haftungsausschluss

Fur den Fall der Aufhebung der Satzung gem. § 12 Abs. 6 BauGB kénnen Anspriiche gegen die

Stadt nicht geltend gemacht werden.

§14 "~ Schlussbestimmungen

1.

Vertragsdnderungen oder -ergénzungen bedirfen zu ihrer Wirksamkeit der Schriftform. Ne-
benabreden bestehen nicht. Der Vertrag ist zwelfach ausgefertigt. Die Stadt und die Bauher-

rin erhalten je eine Ausfertigung.

Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen beriihrt die Wirksamkeit der Ubrigen Regelun-
gen dieses Vertrages nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame Bestimmun-
gen durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertrages rechtlich und W|rt-

schaftlich entsprechen.

Die Bauherrin Stadt Kassel —

Riume wﬂg

Der Magistrat

Gbschaftsstelle Ka?ssel

Inisghe S ra &}
117k

VerduBRerung der Grundstiicke, Rechtsnachfolge

Stadt Kassel —
Der Magistrat

!

Bertram Hilgen
Oberburgermeister

Anlagen

Christof Nolda
Stadtbaurat
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Anlage #

Bebauungsplan Nr. 1I-40 'Ortelsburger Strafe' - ehem. Landesfeuerwehrschule

Festsetzungen nach Planzeichenverordnung
Geltungshereich

L]

Art der bauhchen Nutzung
{§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

MaR der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

maximal zuldssige Grundfiiche in qm

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes (§ 9 Abs.7 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

8 04 Grundfidchenzahl als Hachstman
L (§ 19 BauhvO)

B Geschossfidchenzahl als HachstmaB
B (§ 20 BauNVO)

s I Zahl der Vollgeschosse als Hachstgrenze
5. (§ 20 BauNVO)

zB. maximal zuldssige Gebaudehthe
H max 187.0 m in Metern Giber Normalhshennull NHN (§ 16 BauNVO)

z8B. maximal zuldssige Gebdudehdhe (Firsthdhe)
FH11m in Metem @iber Oberkante Gelinde (§ 16 BauNvO)
PO —O—t Abgrenzung unterschiedliches MaB der baulichen

Nutzung innerhalb eines Baugsbiets (§ 16 Abs. 5 BauNVO‘

Bauwelse, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie §§ 22 und 23 BauNVv0)

offene Bauweise mit Begrenzung der Geb&udelénge

o L=20m (§22 Abs. 2 BauNVO)
a abweichende Bauweise - vgl. textl. Festsetzung 3.2

(§ 22 Abs. 4 BauNVO)
Baugrenze

= (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Fldchen fiir Nebenlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

| St | Fléchen fiir Emrichtung von Stellplétzen

Fldchen fiir Gemeinbedarf
{§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

---------

Fldchen fiir Gemeinbedarf

Schule

Verkehrsflachen
(§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Straftenverkehrsfidchen

Strassenbegrenzungsiinie auch gegenﬁber
Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsfidchen

mit besonderer Zweckbestimmung:
'Parkplétze’

Begrenzung des Einfahrisbereichs
zur Steliplatzantage 'Schule’

F—x

Private Griinflachen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

private Griinflache
mit der Zweckbestimmung:
‘Erholungsgriin’

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

:":“E“:E mit Leitungsrecht zu belastende Fléche zugunsten
e der zusténdigen Ver- und Entsorgungsunternehmen
mit Geh- und Leitungsrecht zu belastende Flache

G.L zugunsten der Aligemeinheit bzw. der zustdndigen
a|eamc Ver-und Entsorgungsunternehmen
o o o (o mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache

G.F.L zugunsten der Anlieger bzw. der zustandigen
oo Ver-und Entsorgungsunternehmen

Flachen mit Schutzvorkehrungen
(§9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

XXX Umgrenzung von Fldchen, bei denen besondere
MaRnahmen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schédlichen Umwelteinwirkungen zu treffen sind

K b

K
XK

Anpflanzen und Erhaltung von Bdumen, Stréuchern
und sonstlgen Begﬂanzungen

(§9 Abs. 1 Nr. 26 BauG
zu erhaltender Baum
zu pflanzender Baum _
gococoo Umgrenzung von Fléchen zum Anpflanzen
60008 von Baumen und Strauchemn
Hinweise
vorhandene Gebaude
—— Flurgrenze
127 .
4 Flurstiicksnummer
EEE— Flurstiicksgrenze
8 & &ante Hohenlage der Verkehrsfidichen
Tosim etem {iber NormalhGhennull (ca.)
- eplanter Innenradius der Verkehrsﬂachen
zB. r=5m 9 elem (ca.)

2
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Magistrat STADT KASSEL
-VI-/-63- TN

Az. documenta-Stadt

Vorlage Nr. 101.17.363 Kassel, 13. Februar 2012

Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 11/40 "Ortelsburger Straf3e" - ehemalige
Landesfeuerwehrschule -
(Behandlung der Anregungen und Beschlussfassung als Satzung)

Berichterstatter/-in: Stadtbaurat Christof Nolda

Antrag

Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten, folgenden Beschluss zu fassen:
,Dem Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 11/40 ,Ortelsburger StralRe®, einschlieRlich der
Behandlung der Anregungen gemaf Anlage 2 zu den Ziffern 1 und 9 sowie gemaR Anlage 2a zu
den Ziffern 1 und 6, wird zugestimmt.

Der Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 11/40 ,Ortelsburger Straflte” wird nach § 10
Baugesetzbuch (BauGB) als Satzung beschlossen.®

Begrundung:

Dem Ortsbeirat Wehlheiden wurde die Vorlage zu seiner Sitzung am 08.12.2011 zur Anhérung
vorgelegt. Die Niederschrift wird zur Kenntnis gegeben.

Die Bau- und Planungskommission und der Magistrat haben in ihren Sitzungen am 19.01.2012 und
13.02.2012 der Vorlage zugestimmt.

Die Erlauterung der Vorlage (Anlage 1), die Behandlung der Anregungen (Anlage 2 und 2a), die
Begrindung mit den Festsetzungen durch Text (Anlage 3), die Legende (Anlage 4), eine
unmalfistabliche Verkleinerung des Bebauungsplanentwurfs (Anlage 5) sowie das Protokoll des
Ortsbeirates vom 8. Dezember 2011(Anlage 6) sind beigefiigt.

Bertram Hilgen
Oberbiirgermeister



Stadtplanung, Bauaufsicht und Denkmalschutz : Anlage 1
Ferl1195

Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 1 / 40 ,,Ortelsburger StraBe“
- ehemalige Landesfeuerwehrschule -
(Behandlung der Anregungen und Beschlussfassung als Satzung)

Erlauterung

Das Verfahren wird nach §13 a Baugesetzbuch (BauGB) als MaRnahme der Innenentwick-
lung durchgefiihrt, um ein lange brach liegendes innerstédtisches Grundstuick einer geord-
neten Entwicklung zuzufthren. ‘ '

Nach Aufgabe der ehemaligen Landesfeuerwehrschule Ende der 80er Jahre soll dieser
Standort in zentraler Ortslage von Wehlheiden mit etwa 16.400 m? als Wohnbauland nach
dem Wohnbauflachenentwicklungsprogramm der Stadt Kassel (Magistratsbeschluss vom.
20. Juni 2005) sowie ein Flachenteil im nord-6stlichen Bereich mit etwa 7.000 m? als
Schulstandort auf Dauer planungsrechtlich gesichert werden.

Die Flache der bestehenden Schule wurde vom Land Hessen 2007 aus dem Gesamt-

~ grundstlck herausparzelliert und an das Diakonische Werk in Kurhessen-Waldeck e.V.
verauRert. Das Diakonische Werk unterhalt hier eine Fachschule fur Sozialpddagogik, be-

kannt als Ev. Frébelseminar. Zwischenzeitlich wurde die Schule auch schon baulich erwei-

tert, so Wie es im Bebauungsplan vorgesehen ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasste urspriinglich landeseigene und, in
geringerem Umfang, auch stédtische Flachen. Aufgrund der gekoppelten Eigentums- und
Rechtsfragen war die Wohnbauentwicklung nur in einem engen Zusammenwirken zwi-
schen Stadt und Land méglich. Von Beginn an war beabsichtigt, die Flachen in einem kon-
zeptionell und realisierungsorientiert einheitlichen Vorgehen zu entwickeln, zu verduern
und zu bebauen.

Ein erstes stadtebauliches Konzept fiir die Gesamtflache wurde bereits im Jahr 2000 erar-
beitet. Der Flachennutzungsplan ist daraufhin 2001 mit den genannten Zweckbestimmun-
gen angepasst worden. Schwierige Verhandlungen und die haushaltsrechtlichen Vorschrif-
ten des Landes Hessen haben zu mehrfachen Ausbietungen der Grundstiicke und Ande--
rungen des Konzepts und damit zu Jahrelangen Verzégerungen des Bauleitplanverfahrens
gefuhrt.

Zudem haben zwischenzeitlich vorgenommene Altlastenuntersuchungen gezeigt, dass oh-
ne OrdnungsmaRnahmen in einer beachtlichen Hohe mit der Entsorgung von verunreinig-
ten Boden und Baumaterialien sowie ohne die Anpassung der Topographle keine bebau-
ungsfahigen Grundstlcke entwickelt werden kénnen. ,

An dle Aufstellung des Bebauungsplanes ist ein stadtebaulicher Vertrag gem. § 11 Bauge-
_setzbuch (BauGB) geknupft. Gegenstand dieses Vertrages ist die Wiedernutzbarmachung
der Bauflachen und die ErschlieRung der Grundstucke. Im Einzelnen verpflichtet sich der
Investor zur Bodensanierung, Gelédndemodellierung und Durchfiihrung der ErschlieBungs-

mafnahmen nach den Vorgaben der Stadt Kassel. Der Investor tragt die Planungs- und
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Ausbaukosten. Die dffentlichen Verkehrsflachen sollen nach Ausbau in das Eigentum der
Stadt Kassel libergehen.

Mit dem Verkauf der Grundstiicke vom Land Hessen an die GWH bzw. von der Stadt Kas-
sel an die Vereinigte Wohnstatten 1889 wurde in der Zwischenzeit die Grundlage fur eine
kunftxge Bebauung geschaffen. :

Der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan wurde am 30. Marz 2009 gefasst, die
frihzeitige Blrgerbeteiligung wurde im Juni 2009 und die Behordenbeteiligung im August
2010 durchgefuhrt. Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 20. Juni 2011
wurde der Bebauungsplan vom 11. Juli bis zum 12. August 2011 6ffentlich ausgelegt.

Die eingegangenen Anregungen und Hinweise - von zwei Privatpersonen, der Eigentiime-
rin GWH, dem Ortsbeirat und den Behérden - wurden abgewogen und, soweit sie den Ziel-
setzungen entsprachen, im Planentwurf berlicksichtigt. Von der GWH wurden Anregungen
hinsichtlich des baulichen Konzepts vorgetragen, die zu Anderungen der Festsetzungen
gefiihrt und die erneute Offenlegung des Bebauungsplans notwendig gemacht haben. Die-
se wurde mittels eines zweiwdchigen Aushangs der Planunterlagen im Planungsamt und
der parallelen Beteiligung der Trager offenthcher Belange vom 24. Oktober bis zum 04.
November 2011 durchgefihrt.

Von Seiten der Birger gab es keine neuen Anregungen. Hinweise und-Anregungen der
Behorden wurden bericksichtigt. Die eingegangenen Anregungen sind in den beigefligten
Abwéagungsempfehlungen, getrennt nach den beiden Auslegungen, behandelt.

Der Bebauungsplan soll nun als Satzung beschlossen werden.

gez.
Spangenberg

Kassel, 21. November 2011
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1. Ziel und Zweck der Planung, Verfahren

Vor mehr als zwanzig Jahren ist die Landesfeuerwehrschule aus Platzgriinden an den Nord-
‘rand der Dénche ausgelagert worden. Bis 1985 wurden Ausbildungslehrgénge am Standort in
Wehlheiden (fertiggestellt 1936) durchgefithrt. Seitdem werden grofe. Fichenanteile der Lie-
genschaft an der Sternbergstrafie nicht mehr genutzt und liegen Giberwiegend brach.

- Hiervon ausgenommen ist der Teil der Liegenschaft an der Ortelsburger Strasse, der dann
liber mehrere Jahre noch als AuRenstelle der Verwaltungsfachhochschule Wiesbaden genutzt
wurde, nachdem Ende der 80er Jahre das ursprunghche Unterkunftsgebaude um einen Neu-
bau ergénzt wurde.

Das Land Hessen hat die anderen und ﬂachenmaBug grolieren Teile der Liegenschaft mehr-
fach zum Kauf angeboten. Einzelne Geb&ude wie die Ubungshalle und das Brandhaus wurden
abgebrochen, Wasserbecken und Léschteich zugeschiiitet.

Dies war Anlass fiir die Stadt Kassel als Grundlage fiir die Ausschreibung des Grundstiickes
ein stadtebauliches Konzept erarbeiten zu lassen. Dieses Konzept liegt seit Juni 2000 vor. Die
Suche nach potenziellen Investoren und Kaufinteressenten zog sich dennoch hin. :

Der Flachenanteil mit den bestehenden Schulgebauden im nord- sstlichen Bereich wurde zwi-
schenzeitlich aus der Liegenschaft herausparzelliert und vom Land Hessen vorab an das Dia-
konische Werk in Kurhessen-Waldeck e.V. verduert, das hier eine Fachschule fiir SOZIalpa-
- dagogik (Ev. Frébelseminar) unterhalt.

2011 erwarb die GWH - Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft mbH Hessen den tiberwiegen-
den Teil der verbleibenden Flache. Die Vereinigten Wohnstatten 1889 wurden - ebenfalls noch
2011 - Eigentiimer des stadtischen Flachenanteils im Nordwesten.

Um die rechtliche Grundlage fiir die weitere Gesamtentwicklung des Geléndes zu schaﬁen hat
die Stadtverordnetenversammlung am 30.03.2009 die Aufstellung des Bebauungsplans mit der
Bezeichnung 'Bebauungsplan der Stadt Kassel - Nr. 11/40 Ortelsburger Strale (ehemalige Lan-
desfeuerwehrschule)' beschlossen.

Ziel und Zweck der Planung ist :

- die planungsrechtliche Sicherung der bestehenden Schulnutzung mit Erweiterungsméglich-
keiten am Standort,

« die geordnete stadtebauliche Entwicklung des verblelbenden Gelandes im Hinblick auf eine

_differenzierte Wohnbebauung,

. die gestalterische Einfiigung neuer Baukérper in die Umgebung,

« die Sicherung der ErschlieBung.

Aufgrund der Eigentums- und Rechtsfragen ist die Wohnbauentwicklung nur in einem engen
Zusammenwirken zwischen Stadt und Land mdglich. Es ist beabsichtigt, die Flachen in einem
‘konzeptionell und realisierungsorientiert einheitlichen Vorgehen zu entwickeln. Bereits gegen-
- wartig ist erkennbar, dass ohne Ordnungsma3nahmen in einer beachtlichen Héhe hinsichtlich
der Anpassung der Topographie und der Entsorgung von verunreinigten Béden keine bebau-
ungsfahigen Griindstiicke entwickelt werden kénnen.

Hinweise zum Verfahren

Das Verfahren wird auf der Grundlage des § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung beschleunigt im 'Vereinfachten Verfahren' nach §13 BauGB durchgefiihrt. Die hierfir gel-
tenden Voraussetzungen nach § 13a (1) Satz 2 BauGB sind aufgrund der geplanten Summe
aller Grundflachen unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000 m? gegeben.

Es wird darauf hingewiesen, dass im beschleunigten Verfahren einzelne Verfahrensschritte
verklrzt oder gar nicht durchgefuhrt werden. Hierauf ist bei den verschiedenen Beteiligungs-
schritten entsprechend hinzuweisen. Bei der Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren nach
§13a BauGB sind die besonderen Verfahrensvorschriften zu beachten. Insbesondere ‘

- wird von § 2 (4) BauGB 'Durchfiihrung Umweltpriifung' und § 2a BauGB 'ErsteIIUng Um-
weltbericht' abgesehen; darauf ist bei der Beteiligung der Offentlichkeit hinzuweisen,

' - gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung dieses Bebauungsplanes zu erwarten
' sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfoigt
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oder zulassig; ein Ausgleich der durch die Planung begrundeten Eingriffe i in Natur und Land-
schaft 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 durchgefiihrt werden soll.

Zur Beriicksichtigung der Belange von Umweltschutz Naturschutz und Landschaftspflege ge-
maR § 1 (6) Nr. 7 BauGB und den in § 1a BauGB genannten Vorschriften zum Umweltschutz
i.V. mit § 11 (1) Bundesnaturschutzgesetz wurde parallel zum Bebauungsplan ein Griinord-
nungsplan erarbeitet und in den Bebauungsplan integriert. Der Griinordnungsplan liegt
daneben auch als separater Fachplan vor: ~

Friihzeitige Beteil_igung ,

Die Stadt Kassel hat von der Moglichkeit, auf die frihzeitige Biirgerbeteiligung zu' verzichten,

keinen Gebrauch gemacht und die Burgerinnen und Biirger nach entsprechender Ankiindigung

durch Aushang der Planunterlagen (15.06.2009 bis 26.06. 2009) von den a!lgemelnen Zielen
.der Planung informiert.

Beteiligung der Ti'éigér 6ffentlicher Belange und &ffentliche Auslegung

Die relevanten Trager o6ffentlicher Belange wurden bereits im Sommer 2010 am Verfahren
beteiligt. Hierzu wurden ihnen die Planunterlagen in der Entwurfsfassung (Stand 07/2010) zu-
geschickt. Die Frist zur Abgabe einer Stellungnahme endete am 31.08.2010.

Mit dem Entwurfs- und Offenlegungsbeschluss am 20.06.2011 erfolgte auch die Beschlussfas-
sung zur Abwagung der von den Tragern 6ffentlicher Belange vorgebrachten Anregungen. - :

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes wurde vom 11.07. - 12.08.2011 durchgefiihrt.

Ernéute Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und zweite 6ffentliche Auslegung

Aufgrund der wahrend der 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen wurden das
stadtebauliche Konzept weiterentwickelt und der Entwurf des Bebauungsplanes geandert.

Die eingearbeiteten Anderungen am stédtebaulichen Grundgeriist beriihren die grundsatzliche
Konzeption nicht, haben in der Konsequenz aber eine erneute Betelhgung entsprechend § 4a
(3) BauGB erforderlich gemacht.

Die emeute offentliche Auslegung des Bebauungsplanes wurde vom 24.10. - 04.11.2011
durchgefiihrt. Die betroffenen Tréager 6ffentlicher Belange wurden entsprechend informiert und
um erneute Stellungnahme zu den geénderten Punkten der Planung gebeten.

Abgesehen von redaktionellen Uberarbeitungen in der hier vorliegenden Begriindung haben
sich hieraus keine weiteren inhaltlichen Veranderungen ergeben. Der Beschluss Uber die Ab-
wagung zu den eingegangenen Stellungnahmen von Burgerinnen / Biirgern einerseits und
Tragern 6ffentlicher Belange andererseits erfolgt mit dem Satzungsbeschluss.

Rechtsgrundlagen _

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S.
2414), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I, S. 1509).
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachnung vom 23.01.1990
(BGBI. |, S. 132), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. |, S. 466).
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58) zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt geéndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28. Juli 2011 (BGBI. | S. 1690).

Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 28. Juli
- 2011 (BGBI. | S. 1690).

Bundes-immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 26.09.2002 (BGBI. |, S. 3830), zuletzt geén-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Juli.2011 (BGBI. [ S. 1475).
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Hessisches Ausfithrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom

20.12.2010 (GVBL. | S. 629, in Kraft getreten am 29. Dezember 2010.

‘Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 15. Januar 2011 (GVBL. | 2011 S. 46), zu-

~ letzt ge&ndert am 26. April 2011 (GVBI. 1 S. 180)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 07.03.2005
(GVBL. | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 24 Méarz 2010 (GVBI. [ S.
119).

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBL. | S. 548), in Kraft getreten
am 24. Dezember 2010.

. Hessisches Gesetz {iber das 6&ffentliche Vermessungs— und Geomformatlonswesen (HVGG)
vom 06.09.2007 (GVBI. |, S. 548) geédndert durch Artxkel 3.des Gesetzes vom 6. Oktober 2010
(GVBI. | 8. 313, 319).

Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Kassel (Baumschutzsatzung) in ihrer
jeweils glltigen Fassung.

Satzung zur Herstellung, Ablésung und Gestaltung von Stellplatzen und zur Herstellung von
Abstellplatzen fur Fahrréder (Stellplatzsatzung) in ihrer jeweils giiltigen Fassung. ‘
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2, Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt im Westen der Stadt Kassel, im Stadtteil Wehlheiden und umfasst im
Wesentlichen das Gelénde der ehemaligen Landesfeuerwehrschule an der Sternbergstraite.

‘Wahrend der nordéstliche Teilbereich Sternbergstrale / Ortelsburger Strale seit 2007 vom
Diakonischen Werk in Kurhessen-Waldeck e.V. als Fachschule fiir Sozialpadagogik (Ev. Fro-
belseminar) genutzt wird, liegt der gréfere - mittiwerweile ebenfalls durch das Land verauRerte
- Teil der Liegenschaft seit Jahren brach. ‘

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherstellen zu kénnen, werden zusatzlich
stadtische Grundstiicksflachen in den Geltungsbereich einbezogen. Am nordwestlichen Rand
werden das Flurstiick 11/13 und das neu gebildete Flurstiick 11/15 (ehem. Flachen der Fried-
hofsgéartnerei, zusammen 1.169 m?) sowie in der siidwestlicheh Ecke das kleine Flurstiick 15/1
(ca. 12 m?) im Hinblick auf eine Nutzungsanderung im Gesamtkontext aufgenommen.

Nordlich und westlich des Plangebietes liegt der Wehlheider Friedhof. Im Siiden schiieRen die
Einfamilienhausgrundstiicke der Strindbergstralle an. Ostlich der Ortelsburger StraRe befindet
sich ein weiteres Wohnquartier, bestehend aus zwei- bis dreigeschossigen Mehrfamilienhdu-
sern, Uberwiegend in Zeilenbauweise.

Der Geltungsbereich liegt in Flur 8 der Gemarkung Wehlheiden und umfasst die Flurstiicke
11/8, 11/9, 11/10, 11/11, 11/12, 11/13, 11/15 und 15/1 (jeweils vollstandig).
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Abgrenzung Geltungsbereich - Anlage zum Aufstellungsbeschluss, unmafstablich
(Magistrat der Stadt Kassel! - Stadtplanung und Bauaufsicht)

Der Geltungsbereich wird begrenzt

~ o im Osten durch die Ortelsburger Strale,

¢ im Norden durch die Sternbergstralie,

» im Westen durch den Friedhof Wehlheiden und

¢ im Siiden durch die Grundstiicke der angrenzenden Wohnbebauung Strindbergstrafe.

Der Geltungsbereich hat eine GroRe von ca. 2,35 ha. ' o
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3. Bestand

3.1 Stidtebau und Nutzungen

Das zur Entwicklung anstehende Grundstiick der ehemahgen Landesfeuerwehrschule ist der-
zeit zu etwa 2/3 ungenutzt. Das ehemalige Unterkunftsgebdude an der Ortelsburger Strasse
wurde 1936 fertig gestellt, Ende der 1980er Jahre um einen Neubau ergénzt und dann als Au-
Renstelle der Verwaltungsfachhochschule Wiesbaden genutzt. Heute unterhélt das Diakoni-
sche Werk in Kurhessen-Waldeck e.V. hier auf einem Flachenanteil von rund 7 000 m? eine
Fachschule fiir Sozialp&dagogik (Ev. Frébelseminar).

Luftbild (Quelle: google earth, 2008)

Die vom Diakonischen Werk genutzten Gebzude befinden sich nach duRerlichem Eindruck in
einem guten baulichen Zustand. Zum Ev. Frébelseminar gehtren dariiber hinaus eine groRe
Stellplatzanlage an der Sternbergstralle sowie eine weitere Stellplatzanlage stidwestlich des
Gebadudebestands. Beide wurden in der Vergangenheit durch Baumpflanzungen gegliedert.
Die Summe betrégt im Bestand insgesamt rund 140 Stellplatze.

‘Gebzude der ehemaligen Landesfeuerwehrschule -
Ansicht Ortelsburger Strasse : . Blick-von Stdosten
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Einmindung SternbergstraRe / Ortelsburger StraBe - : Erweiterungsbau
: ' aus den 80er Jahren des 20. Jhrdts.

Das restliche Grundstiick (ca. 16.500 m?) liegt seit mehreren Jahren brach. Einzelne Gebiude
wie die Ubungshalle und das Brandhaus wurden zwischenzeitlich abgebrochen, Wasserbe-
cken und Léschteich zugeschuttet.

Die verbliebenen baulichen Anlagen - ein Doppethaus (Ortelsburger Str. 2a/b), eine Fahrzeug-
halle und ein Garagengeb&ude - stellen wegen des jahrelangen Leestands und unterlassener
Unterhaltung keinen baulichen Wert mehr dar und sind zum Abbruch freigegeben worden.

Ortelsburger Stralle 2a/b Fahtzeughalle (abgebrochen 2010)

Auch die asphaltierten Fiachen in diesem - ungenutzten - Teil des Plangebietes sind in schlech-
tem Zustand und waren Anlass firr vertiefende Untersuchungen zur Bodenqualitat im Hinblick
auf Verunreinigungen (siehe Kap. 4.4). Fur die Nutzung als Ubungsflachen der Feuerwehr
wurde die Geléndetopografie veréndert - durch die Herstellung ebener Flachen entstanden
Gelandeverspriinge. Die noch verbliebenen Mauern und Béschungen trennen in unterschiedli-
cher Weise die einzelnen Teilbereiche verschiedener Niveaus von einander ab. -

Die unbefestigten Flachen haben sich durch natiirliche Sukzession weiterentwickelt (5|ehe Kap.
3.5). Dadurch haben sich kleinraumig differenzierbare Teilflachen mit unterschiedlichen Quali-
téten herausgebildet.

Das é&ffentlich wahrnehmbare Erscheinungsbild der Liegenschatft hat sich bereits durch das
Fallen einer Pappelreihe im Sommer 2008 zum ersten Mal deutlich verdndert. Im Winter
2009/2010 wurden dann weitere groRe Baume im Bereich des geplanten Neubaus fur die Fré-
belseminar-Erweiterung entfernt.

3.2  ErschlieBung und Verkehr

Das Plangebiet liegt abseits der StraRBenbahnlinien. Die nachste Haltestelle 'K;rchweg mit
Tram-Anschluss befindet sich etwa in 800 m Entfernung. '

In unmittelbarer N&he zum Plangebiet befinden sich die Bushaltestellen der Buslinie 25 'Fried-
hof Wehlheiden', 'Ortelsburger Strae' (mo. - fr. in Randzeiten und am Wochenende bedient)
sowie die Haltestelle der Buslinie 27 'Kénigsberger Stralle' (mo. - fr.), wodurch Anschliisse in
Richtung Kirchweg und/oder Auestadion durchschnittlich im 30 Min.-Takt gewéhrleistet sind.
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Die in Hauptzeiten angefahrenen Bushaltestellen der Buslinie 25 'Pettenkofer Strafle’, 'Kohlen-
- straRe' und 'Sternbergstral3e’ beﬂnden sich ebenfalls schon in groRerer Entfernung (ca. 400 m).
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Die Kfz-Erschlieflung erfolgt von der Ludwig—Mond-StraBe (aus ostlicher Richtung) und von der
Kohlenstralle (aus westlicher Richtung) kommend jeweils Uiber die Sternbergstrale. Die Stern-
bergstrafie hat fiir den Stadtteil Wehlheiden eine wichtige SammelstralRenfunktion und wird von
Ortskundigen gerne als Abkiirzung bzw. Alternativroute zum sog. 'Wehlheider Kreuz' (Ampel-
kreuzung) genutzt.

Im Bereich des Plangebietes ist nur auf der sudlichen Seite ein Gehweg vorhanden. Auf der
Nordseite befindet sich die Mauer des Friedhofes. '

Stembergstrafie, Blick nach Osten

Von der Sternbergstrafe fithrt eine private Zufahrt auf das Gelande. Uber diese Zufahrt sind
auch die bestehenden Stellplatzaniagen erreichbar. An der Orteisburger Strale existiert eine
weitere Zufahrt zum Ev. Frébelseminar. Das Doppelhaus an der Ortelsburger Stralle ist direkt
von der Strale erschlossen.

In Ergénzung zum StralRennetz bestehen fuBBldufige Verbindungen (auch fiir den Radverkehr)
in Richtung Heimbach bzw. in Richtung Park Schénfeld. Eine fullaufige Durchquerbarkeit des
Gelandes von der Sternbergstralie zur Ortelsburger Strae ist méglich, diese Verbindung stelit
bisher keine interessante Alternative zu den stralRenbegleitenden Gehwegen dar. :
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Trampelpfade deuten dariiber hinaus Wegeverbindungen durch das Gelande zum westlich des
Plangebietes liegenden FuBweg (zw. Stembergstrafse und Strmdbergstraf&e / Kénigsberger
Stralle) an.

3.3 Technische lnfrastruktur Feuerwehrbelange

Auf dem Gel&nde verlaufen mit ca. 3 - 4 m Abstand zur SternbergstraBe .nérdlich der Stell-
platzanlage in ca. 5 m Tiefe (Sohlhdhe) ein 6ffentlicher Mischwasserkanal (DN 600), eine
Gasleitung (DN 300), eine Wasserleitung sowie Fernmeldeleitungen. Die Trasse ist entspre-
chend in der Planung zu beriicksichtigen - bei der Bebauung des Gelandes sind entsprechen-
de Abstande einzuhalten bzw. die Leitungen zu verlegen.

Gas-, Fernwarme-, Wasser- und Stromleitungen liegen zusétzlich in der StraRenparzeile der
Sternbergstrafe, teilweise auch im Gehwegbereich.

Die Leitungen der Deutsche Telekom AG und die Leitungen der Unitymedia GmbH verlaufen
im Bereich des Fahrweges der Stellplatzanlagen parallel zur Sternbergstrae. Diese Leitungen
miissen gegebenenfalls in Abstimmung mit den jeweiligen Versorgungstrégern in Teilabschnit-
ten verlegt werden, damit eine Bebauung in diesem Bereich méglich wird. Die Geb&ude Stern-
bergstralle 29 und Ortelsburger Stralie 2A sind von der Ortelsburger Stralle aus an das Lei-
tungsnetz der Deutschen Telekom bzw. der Unitymedia angeschlossen. Die beiden Leitungs-
trassen zum Gebéaude Sternbergstralle 29 sind von den geplanten Ver&nderungen nicht betrof-
fen. Der Hausanschluss im Bereich Ortelsburger Strale 2A wird im Zuge der Neubebauung
voraussichtlich neu herzustellen sein.

- Die Deutsche Telekom AG hat darauf hingewiesen, dass fur die Versorgung des Plangebietes
ein Kabel eventuell von weiter her herangefithrt werden muss, so dass bereits versiegelte Fi&-
chen wieder aufgebrochen werden miissen. ~

An die genannten Leitungen kénnen die fiir die Versorgung des Gelandes erforderlichen neuen -
Leitungen angeschlossen werden.

Die zur Ver- und Entsorgung der ehemaligen Gebaude vorhandenen Leitungsnetze sind im
Zuge der Bauarbeiten — soweit nicht bereits erfolgt - ordnungsgeman vom 6ffentlichen Netz zu
trennen. Dies gilt auch fir die zur Entwasserung und Beleuchtung der vorhandenen Stellplatz-
anlage dort verlegten Leitungen.

Feuerwehrbelange

Unter Beriicksichtigung der Planungsziele ist von einem Léschwasserbedarf von 96 mé/h (oder
1.600 I/min.) auszugehen. Die entsprechende Léschwassermenge kann im Umkreis von 300 m
- Uber Hydranten durch die Stadtische Werke AG sichergestellt werden.

3.4 Altflachen, Altstandorte und Altlasten

Nach Angaben des Hessischen Kampfmlttelraumdlenstes bef ndet sich das Plangebiet in ei-
nem Bombenabwurfgebiet.

Es wird darauf hingewiesen, dass hier grundsatzlich vom Vorhandensein von Kampfmitteln
ausgegangen werden muss. Da auf dem Grundstiick nach 1945 weder eine flaichendeckende
Neubebauung noch Maf3nahmen im Boden bis 4 m Tiefe erfolgten, ist im Vorfeld eine systema-
tische Uberpriifung auf Kampfmittel erforderlich. Die Untersuchung solite nach Empfehlung des
Kampfmittelraumdienstes als EDV-gestitzte Datenaufnahme durchgefiihrt werden.

Wenn die Flache nicht sondierfahig sein sollte, sind weitere KampfmittelraummaRknahmen vor
den bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich. Evil. vorgesehener Baugrubenverbau ist
durch Sondierungsbohrungen abzusichern. Anfallender Erdaushub ist durch Flachensondie-
rung zu begleiten.

Im Geltungsbereich befinden sich ein Verdachtspunkt im Bereich des geplanten Erweiterungs-
baus fur das Frébelseminar sowie zwei weitere friihere Bombentrichter, die aus der Detailaus-
wertung ermittelt und koordinatenméaRig erfasst wurden. Die Uberpriifung dieser Verdachts-
punkte ist vor bodeneingreifenden MaRnahmen - ggf. durch Sondierungsbohrungen - erforder-
lich.
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Kampfmittelraumungsarbeiten sollten nach dem neuesten Stand der Technik durchgefiihrt
werden. Die untersuchten Flachen sind zu dokumentieren. Hierbei soll auch das Detektionsver-
fahren angegeben werden. Auf die Verwendung des Datenmoduls KMIS-R des Landes Hes-
sen wird hingewiesen (download-Mdglichkeit unter: htip:/Mww.rp-darmstadt.hessen.de). Dne
Daten sind anschliefend an die zustandige RP-Stelle zu Gibermitteln.

Bei Angebotseinholung und Beauftragung sind das Aktenzeichen und die Stellungnahme des
Kampfmittelrdumdienstes bexzufugen Elne Kopie des Auftrages ist zur Kenntnis der zustandige
RP-Stelle vorzulegen.

Die Kosten fir eine Kampfmittelraumung (Aufsuchen, Bergen, Zwischenlagern) sind vom In-
vestor zu tragen. Die Beauftragung erfolgt durch den Investor.

Der Abtransport - ggf. auch die Entscharfung und die Vernlchtung von gefundenen Kampfmit-
teln erfolgt weiterhin durch den Kampfmitteiraumdienst auf Kosten des Landes Hessen.

Die Flache wird zudem als Altstandort (Vorbehaltsflache) im Kataster gefithrt.

Die festgesteliten Verunreinigungen bzw. erh&hten Schadstoffkonzentrationen sind auf die
friihere Nutzung zurtickzufithren. Insbesondere sind zu nennen: die verschiedenen Auffil-
lungsbereiche, der Béschungsbereich am Rande des friiheren Brandiibungsplatzes, die groR3-
flachigen (und teilweise teerpechhaltigen) Asphaltdecken der Verkehrsfldchen sowie der vor-
handene Geb&udebestand, der fir Wartung und Unterhaltung genutzt wurde.

Nach den durchgefithrten Untersuchungen (vgl. Kap. 4.4) ist davon auszugehen, dass ge-
sundheitsgefdhrdende Belastungen nicht vorliegen. Bei den festgesteliten Verunreinigungen
handelt es sich jedoch um ein Investitionshemmnis in betrachtlicher Hohe.

Weitere Altablagerungen oder Altstandorte noch Grundwasserschadensfélle auRer den in den
Gutachten genannten sind weder im Planungsbereich noch in dessen nadherer Umgebung
(100m) bekannt. ‘

3.5 Natur- und Umweltschutz

3.5.1 Naturrdumliche Situation
Topografie .

Das Plangebiet steigt von der norddstlichen Ecke (ca. 171,50 m GNHN. an der Ecke Stern-
bergstralle / Ortelsburger StralRe) bis ca. 181,20 m GNHN. an der siidwestlichen Ecke des Gel-
tungsbereiches - die Hohendifferenz betragt also fast 10 m. Hieraus ergibt sich in der Diagona-
le eine theoretische Steigung von durchschnittlich ca. 4,3 %.

Aufgrund der nutzungsbedingten Transformation sind kiinstliche Héhenverspriinge entstanden,
die derzeit durch. Mauern und B&schungen (iberwunden werden. Fiir eine stidtebaulich sinn-
volle Bebauung (und Erschiieung) ist das Geladnde erneut zu modellieren.

Geologie und Boden

Die folgenden Aussagen sind iberwiegend dem Bodengutachten des Erd- und Grundbaulabo—
ratoriums Kratzenberg (Kassel) 2008 entnommen (vgl. auch Kap. 4.4).

Das Plangebiet wird - geologisch betrachtet - durch Nordauslaufer der Niederhessischen Terti-
arsenke bestimmt. Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans liegt im Ablage-
rungsbiet des Oberen Bundsandsteins, der in einer Tiefe von etwa 40 - 60 m ab Geléndeober-
kante zu erwarten ist. Oberhalb dieser Schicht folgen alttertiare Sedimente, die sich vor allem
aus Ton- und Sandablagerungen des Oligozén zusammensetzen und méglicherweise auch
Braunkohle enthalten. Zur Geldndeoberflache folgen quartdre Lockersedimente, bestehend
aus tonig-sandigem Schiuff sowie aus schiuffigen Hangschuttbildungen mit Basaltsteineinlage-
rungen in verschiedenen Festigkeiten und Zustandsklassen.

Das Plangebiet wurde durch die Vornutzungen stark Uberformf und weist in groflen Béreichén
verschiedene Abgrabungen und unterschiedlich méchtige Auffiillungen auf.

lnsgesamt ist fur die Bestandssituation ein versiegelter bzw. befestigter Flachenanteil von ca.
13.100 m? festzustellen (Flache Summe 23.400 m3).
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Wasserhaushalt

Der Tertiarton fungiert als Grundwassergeringleiter im Plangebiet. An der haufig sandigen Ba-
sis des quartéren Losslehms bildet sich Schichtwasser, das bei den Sondierungsbohrungen
_ (bis maximal 4,0 m unter der Geldndeoberkante) im Rahmen der durchgefiihrten Bodenunter-
suchung nicht gefunden wurde. Der Schichtwasserzustrom erfolgt aus stdlicher Richtung. Die
Vorflut des Untersuchungsgebietes wird durch den 150 m nérdlich verlaufenden, nach Osten
abflieBenden Heimbach gebildet. Bei der Bodenuntersuchung ist ein geschlossener Grund-
wasserspiegel im Bereich des untersuchten Griindstiickes nicht angetroffen worden.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der quantitativen Schutzzone B2 - duRere Zone -
des mit Verordnung vom 02.10.2006 (StAnz. 46/2006, S. 2634) amitlich festgesetzten Heilquel-
lenschutzgebietes fiir die staatlich anerkannte Heilquelle 'TB Wilhelmshéhe 3', Gemarkung
Wahlershausen der Stadt Kassel zugunsten der Thermalsolebad Kassel GmbH, Kassel.

Beschrénkungen fir die Planungen ergeben sich hieraus innerhalb der Schutzzone B2 hin-
sichtlich der geplanten Verwertung von ausgebautem Bodenmaterial und in Bezug auf Bohrun-
‘gen, die tiefer als 50 m unter NHN in den Untergrund eindringen (beispielsweise fir Erdwarme-
nutzung).

Lokales Klima

Die an das Plangebiet im Norden und Westeh unmittelbar angrenzenden Friedhofsflachen
werden im Landschaftsplan und im Umweltbericht zum Flachennutzungsplan (FNP 2007) des
Zweckverbands Raum Kassel (ZRK) als Klimaschutzfidchen ausgewiesen.

Auch im Zusammenhang mit dem sich etwas weiter nordlich anschlieRenden ‘Heimbach-
Griinzug' sind von diesen Flachen direkte positive Effekte fiir das Plangebiet und andere an-
grenzende Wohnquartiere zu erwarten. Der betroffene Bereich des Stadtteils Wehlheiden im
Umfeld des Plangebiets ist aufgrund der stadtebaulichen Strukturen bzw. der stadtebaulichen
Dichte unter klimatischen Gesichtspunkten als unproblematisch einzustufen.

Die Flache des Geltungsbereiches selbst wird vom Grundsatz als bebauter Bereich gewertet -
und zeigt laut FNP keine Auffalligkeiten fur eine besondere klimatische Erwarmung. Es ist je-
doch davon auszugehen, dass im derzeitigen Zustand insbesondere die offenen Flachenantei-
le des Plangebietes im suidlichen und westlichen Bereich wie auch der vorhandene Bewuchs
einer weiteren Erwdrmung entgegenwirken und zumindest kleinrdumig die positiven Auswir-

kungen der angrenzenden Friedhofsbereiche unterstiitzen. A ’

3.5.2 Freiraumsituation

Gebiete mit Natura 2000-Schutzstatus (weder FFH-Gebiete hoch Gebnete nach Vogelschutz-‘
Richtlinie) oder nach Bundesnaturschutzgesetz bzw. hessischem Naturschutzrecht geschiitzte
Biotope sind von der Planung weder direkt noch indirekt betroffen.

Wegen der fritheren Nutzung sind 50 % bis 60 % des Plangebietes versiegelt bzw. befestigt.
Der erste visuelle Eindruck vermittelt ein anderes Bild, weil die jahrelange Nichtnutzung der
landeseigenen Fléchen scheinbar einen groReren Freiflachenanteil vermittelt.

Arten und Lebénsréume, Vegetation / Biotopstrukturen

Die Fliche lasst sich entsprechend der fritheren Nutzung in kiar voneinander abgrenzbare Ein-
heiten gliedern. Das Plangebiet stellt keinen homogenen Naturraum dar, sondern einen durch E
die anthropogenen Einfliisse gepragten Lebensraum fir Fauna und Flora.

Einige Teilflachen sind als Brachflache einzustufen.

Der Schulbereich wird dominiert von dem vorhandenen Gebaudekomplex den grof¥fiachigen
Stellplatzanlagen an der Sternbergstraf&e im Norden und im Innenbereich im Siiden der Schul-
gebaude sowie den gartnerisch angelegten AuRenanlagen.

Die Parkplatz-Flache an der Sternbergstrale (gepflasterte Fahrbahn, geschotterte Stellplatze)
wird durch die regelmaRige Anordnung von Eichen (Stu 70 - 80 cm) aufgewertet. Der éstliche
Abschnitt wird durch das Frébelseminar genutzt, der westliche Abschnitt ist Teil der Liegen-
schaftsflache, welche vom Land Hessen nun 2011 an die GWH verauRert wurde, hat den glei-
chen Ausbaustandard weist aber deutlich geringere Gebrauchsspuren auf.
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Die Eichengruppe - im Eingangsbereich (UG) zum Schulgebaude ergénzt durch zwei Robinien
- ist aus stadtebaulicher Sicht erhaltenswert. Der Zustand der Bdume - nur wenige Baume
scheinen optimale Wuchsbedingungen zu haben (eventuell Konflikt mit der Kanaltrasse) - lasst
den Erhalt aus grinordnerischer Sicht allerdings nur bedingt als zwingend erscheinen.

Stellplatzanlage nérdlich des Frobelseminars ) Stellplatzanlage im Innern der Anlage:
an der Sternbergstralie: Eichengruppe Platanen, Gingkos

(Einige Eichen und Platanen wurden nach Erteilung einer entsprechenden Genehmigung im Winter
2009/2010 gefallt, siehe Kennzeichnung in Plandarstellung S. 16 und 35.)

Die Stellplatzanlage im Hofbereich (Asphalt) ist durch Pflanzbeete gegliedert und mit Gingkos
und Platanen tberstellt. Wahrend die Gingkos noch keine Raumwirkung erzielen, haben die
Platanen aufgrund der Kronenausbildung schon einen wesentlichen Einfluss auf das Erschei-
nungsbild der Anlage. Aus diesem Grund sollte der Erhalt der Platanen angestrebt werden.

Die Griinanlagen um die Schule sind in gartnerisch gepflegtem Zustand und weisen aufgrund
der Intensivpflege eher nur einen geringen naturschutzfachlichen Wert auf. Der Baum- und
Strauchbewuchs ist durchmischt. Hier finden sich neben mehreren Eschen noch Birke, Eiche,
Sanddorn, Goldregen, Vogelbeere sowie einzelne z. T. mehrstdmmige Obstbaume.

Der Treppenaufgang von der Ortelsburger Strale (EG) wird im Bereich des mittleren Plateaus
beidseitig gesdumt von geschnittenen Buchenhecken, welche als gestalterisches Element posi-
tiv zu bewerten sind.

An der Zufahrt von der Ortelsburger Stralle befindet sich stidgstlich des Altbaus eine Eiche (Stu
> 100 cm), die als stattlicher Solitdrbaum unbedingt erhalten werden solite.

Pragend fur das Quartier waren auBerdem drei Pappeln im nérdlichen Zufahrtsbereich auf dem
Gelande des Frébelseminars mit einer Héhe von tUber 20 m (Stu > 200 cm). Wegen des auffal-
lend hohen Mistelbesatzes war der Zustand der Baume jedoch als kritisch zu beurteilen. Um
Gefahrdungen zu vermeiden, sollte das Entfernen der Pappelin kurz- bis mittelfristig erfolgen.
Vor diesem Hintergrund scheint es konsequent, dass diese Baume nach Erteilung einer ent- .
sprechenden Genehmigung bereits im Winter 2009/2010 geféllt wurden.

Blick tiber die Asphaltfiache nach Nordosten
links Béschungsbewuchs, in der Bildmitte Linde und Pappeln rechts Platanen

(Einige Eichen und Platanen wurden nach Erteilung einer entsprechenden Genehmigung im Winter
2009/2010 gefallt, siehe Kennzeichnung in Plandarstellung S. 16 und 35)
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Weitere Pappeln im B&schungsbereich siidlich der Stellplatzanlage (westl. Abschnitt, ca. 20
Stiick) sowie im Stden des Gelandes (ca. 10 Stiick) wurden im Juni 2008 bereits gefallt, die
Baumstiimpfe jedoch nicht entfernt. In der Fortsetzung dieser Reihe befindet sich am &stlichen
Ende eine stattliche Linde, die aufgrund der Gréfie als Solitdrbaum unbedingt erhalten werden
sollte (Stu > 180 cm), auch wenn der Baum keinen uneingeschrénkt guten Zustand aufweist
(schlecht zurlick geschnitten, leichte Schaden im Kronenbereich).

Die Asphaltdecken der friiheren Verkehrs- und Ubungsflachen der Landesfeuerwehrschule
sind vielfach aufgebrochen bzw. aufgewittert, so dass sich durch Sukzession eine Begriinung
eingestelit hat, die die versiegelten Flachen stellenweise (iberdeckt.

o $teaty -
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einheimisch / standorigerecht
picht erhaltenswer,
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Nur im Sidteil des Plangebiets befindet sich wegen unterlassener Pflege tatsachlich eine zu-
sammenhéangende Wiesenflache mit extensivem Charakter von ann&hernd 6.000 m? Gréfe. In
dieser Flache siehen vereinzelt Baume verschiedener Arten (vgl. Kap. 5.5 - Darstellung Be-
stand) - neben vielen Birken (teilweise in Gruppen) auch Obstb&ume sowie standorifremde
Geholze (Nadelbdume). Als typische Pionierart sind die Birken quasi Symbol fiir die dauerhafte
Nichtnutzung der Flache. Sie stellen keinen besonderen Wert dar.

. Wenn dagegen die Obstbdume im Rahmen der Uberplanung erhalten werden kénnen, wéaren
sie eine Bereicherung fur das neue Wohngebiet. Aufgrund ihres Alters und des Zustands ist der
Erhalt aus Sicht der Grlinordnung jedoch nicht zwingend.
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Die hochgewachsenen Fichten im stidwestlichen Randbereich missen nicht erhalten werden.
Sie lassen sich schwer in eine Wohngebietsentwicklung integrieren und stellen aufgrund der
Wuchshéhe bereits ein Risiko dar (Windbruchgefahr).

Ein dichterer Gehélzsaum hat sich an der westlichen Liegenschaftsgrenze im Béschungsbe-
reich zum angrenzenden Fullweg (zwischen Sternbergstraf’e und Strindbergstrae / Konigs-
berger Strafle) entwickelt - hier dominieren Ahornbaume in einem ansonsten sehr durchmisch-
ten Geholzbestand die Kulisse.

Der Saum verstarkt die Z&sur (durch die Wegeverbindung) zwischen dem Plangebiet und dem
Friedhof. Die Vegetationsstruktur ist grundsétzlich zu erhalten - eine Weiterentwicklung des
Bestands (Ruckschnitt, Auslichtung, Hinzufligen neuer Geholze) aber durchaus denkbar.

In der Mitte des Plangebietes befindet sich eine weitere (kiinstliche) Béschung mit einem ge-
mischten standortgerechten Gehélzbestand. Im Bereich dieser Béschung hat sich ein hochge-
wachsener Baum- und Strauchbestand entwickelt - vor allem mit Birken, aber auch Buchen
und Eichen, der sowohl aus naturschutzfachlicher Sicht wie auch wegen seiner Wirkung fiir das
Erscheinungsbild aus griinordnerischer Sicht unbedingt erhalten werden sollte.

Oberhalb der Béschung - etwas weiter siidlich - stehen einige Solitarbdume, von denen insbe-
sondere die gréRere Roteiche (Stu > 180 cm) als unbedingt erhaltenswert einzustufen ist.

Zur Vorbereitung der geplanten BaumafBnahme 'Erweiterung Frébelseminar' wurde der Baum-
bestand im Bereich des neuen Gebaudes auf der Grundlage einer durch die Stadt erteilten
Genehmigung bereits gefallt (Bescheid vom 05.01.2010, AZ -6725-BSS1/10Ru). In die zeich-
nerischen Darstellungen zur Bestandsaufnahme - durchgefithrt bis Sommer 2009 - wurden
entsprechende Kennzeichnungen (rote Schraffur) aufgenommen, die Bestandserfassung je-

doch nicht noch einmal angepasst. '

Zusammenfassend ist festzustellen, dass sich auf den seit lingerer Zeit nicht mehr baulich
genutzten Flachen eine kleinteilig gegliederte Biotopstruktur unterschiedlicher Qualititen entwi-
ckelt hat, die jedoch fast ausschlieflich durch anthropogene Nutzung entstanden ist und keinen
speziellen oder besonderen (im Sinne von einzigartig) Lebensraumtyp darstelit.

Tiere

Das Plangebiet ist kein ausgewiesenes Natura 2000-Gebiet und eindeutig keiner der Katego-
rien von natlrlichen Lebensrdumen entsprechend Natura 2000 / FFH-Richtlinie - Anhang |
zuzuordnen.

Es gibt darliber hinaus aber - auch im Hinblick auf § 44 (1) BNatSchG - keine Erkenntnisse
dariber, ob das Plangebiet wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten oder streng
geschiitzten Arten oder Tieren der nach Anhang IV der FFH-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG)
geschiitzten Arten und/oder europaischen Vogelarten als dauerhafter - fir den Erhaltungszu-
stand der Population lebenswichtigen - Lebensraum dient.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ist zu priifen, ob durch die Umsetzung der Planung
artenschutzrechtliche Verbote des § 44 (1) i.V.m. (5) BNatSchG verletzt werden kénnen, ob
gegebenenfalls funktionserhaltende Malnahmen vorzusehen sind und ob eine Ausnahme von
den artenschutzrechtlichen Verboten nach § 45 (7) BNatSchG erforderlich wird. Auf eine aus-
fuhrliche artenschutzrechtliche Priifung diesbeziiglich wird verzichtet, weil keine Tierarten zu
erwarten sind oder nachgewiesen wurden, die einen hierflir entsprechenden Schutzstatus be-
sitzen.

Trotz mnerstadtlscher Situation lst das Plangebiet in Bezug auf die Lebensbedingungen von
Tieren nicht als kleines Inselgrundstiick zu beschreiben. :

Die Vernetzung mit anderen gréf3eren Grinflachen - Friedhof und Heimbach- Grunzug ist eine
besondere Standortqualitat. Aufgrund vergleichbarer bzw. geeigneter Bedingungen sind diese
Flachen fur alle im Folgenden genannten Tierarten als (berwiegend geeignete Ergénzungs-
rédume und Ausweichflachen anzusehen.

Der Friedhof Wehlheiden - sowoh! nérdlich wie auch westlich an das Plangebiet angrenzend -
ist geprégt durch seinen imposanten alten gemischten Baumbestand. Wenn auch die eigentli-
chen Graber vorwiegend als gepflegte 'aufgerdumte’ Fldchen erscheinen bieten die Vielfalt
kleiner Teilrdume - verstarkt durch die Abgrenzungen der Grabstellen untereinander - sowie
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-auch die Randbereiche dés Friedhofs - eine hohe bodennahe Lebensraumqualitat fiir Tiere.
. Neben offenen Bereichen mit verschiedenen Qualitaten (wie Rasen, Bodendecker, Busch- und
Strauchwerk) sind hier ebenso auch befestigte Flachen (unter anderem auch Mauern) mit ge-
ringerer Nutzungsintensitét und daher interessant fiir Tiere zu finden.

Der Heimbach-Griinzug grenzt wiederum in nérdlicher Richtung an den Friedhof an und erwei-
tert durch seine offene durchlassige Gestaltung das Spektrum der Kompensationsraume. Die
langgezogene durchgéngige 'Parklandschaft’ (einzelne GroRbdume in einer Rasen-
/Wiesenfldche) ist als Hundeauslauffléache fur andere Tiere nur eingeschrénkt interessant, bie-
tet aber mit seinem wegebegleitenden Strauchsaum besondere Rilckzugsmbglichkeiten far
Végel und Kleinsauger.

Die Beurteilung wird im Wesentlichen als Poten2|al -Betrachtung unter Berucksxchtlgung der
vorgefundenen standorttypologischen Voraussetzungen vorgenommen und durch den arten-
schutzrechtlichen Fachbeltrag zum Abbruch der Fahrzeughalle (Simon & Widdig GbR, 2010)
unterstitzt.

Bezogen auf das Plangebiet kann als sicher angenommen werden, dass verschiedene eurydke .
bzw. ubiquitére Arten (Kleinsauger, Reptilien, V6gel und Insekten) die tiber Jahre durch Nicht-
nutzung entstandenen Standortbedingungen fur sich nutzen, so dass in jedem Fall davon aus-
zugehen ist, dass grundsatzlich geeigneter Lebensraum im Hinblick auf die Fortpflanzung wie
auch zur Nahrungsaufnahme fiir die im Folgenden genannten potenziell vorkommenden Arten
durch die Planung verloren geht. Amphibien sind im Plangebiet aufgrund der Standortbedin-
gungen dagegen nicht zu erwarten.

Als typische im Siedlungszusammenhang auftauchende S&ugetiere sind beispielswexse Igel (z.
B. Braunbrustigel, Erinaceus europaeus), Eichhdrnchen (Sciurus vulgaris) und Méause zu
erwarten. Das Vorkommen von 'Gasttieren' wie Waschbaren (Procyon lofor), Mardern (z.B.
Steinmarder, martes foina) und Gartenschiafern (Eliomys quercinus) ist fir den Stadtteil Wehl-
heiden bekannt und konnte durch altere Kotspuren dieser Tiere auch fur das Plangebiet besta-
tigt werden.

Durch das Vorhandensein von typischen Spuren (Maulwurfshiigel) ist auch die Anwesen-
heit von Maulwiirfen (Talpa europaea, RL Deutschland, 'besonders geschiitzt' nach Bun-
desartenschutzverordnung 2005, Anlage 1) gesichert. Der Maulwurf gilt als besonders an-
passungsféhige Art, der Bestand insgesamt daher als nicht gefahrdet.

Flederméause

Weil auch die ortlichen Voraussetzungen grundsatzllch den Lebensraumbedmgungen fir be-
stimmte Fledermausarten entsprechen (die inzwischen abgebrochene Fahrzeughalle und der
Baumbestand wéren geeignete Sommerquartiere oder auch Wochenstuben, die angrenzenden
Griinbereiche waren gute Jagdreviere), kann auch das Vorkommen einzelner Arten (z.B. myo-
tis myotis, ebenfalls einige streng geschiitzte Arten entspr. Anhang IV Art der FFH-Richtlinie
oder Rote Liste entspr. Anhang Il der FFH-Richtlinie) nicht generell ausgeschlossen werden,
auch wenn bisher hierfur keine Nachweise vorliegen. Diesbeziiglich kann auf eine Untersu-
chung des Biros Simon & Widdig GbR zuriickgegriffen werden, welche im Hinblick auf den
zwischenzeitlich abgebrochene Fahrzeughalle im Mai 2010 vom Hessischen Baumanagement
(HBM) beauftragt und im Juni 2010 vorgelegt wurde.

Danach konnten im Betrachtungszeitraum keine Spuren von Sommerquartieren geschiitzter
Fledermausarten gefunden werden. Bestatlgt wurde jedoch, dass das Plangebet als Jagdrevier

_genutzt wird. Die Gutachter konnten eine einzelne Zwergfledermaus (pipistrellus pipistrellus) - ’

mittels Detektor nachweisen. Diese Art gilt als gefahrdet (Rote Liste Hessen, Rote Liste
Deutschland jeweils Kat. 3), ist jedoch die am haufigsten vorkommende Art in Hessen /
Deutschland. Die Zwergfledermaus gilt als vergleichsweise anpassungsfahig und ist wenig
empfindlich gegentiber Beeintrachtigungen durch Licht und/oder Larm.

Insgesamt gehen die Gutachter davon aus, dass eine 'erhebliche Stérung' der Population unter
Beriicksichtigung der Wirkungsprognose und der vorgesehenen MaBnahmen (Abbruch Fahr-
zeughalle) nicht zu erwarten ist.

Das Ergebnis des Gutachtens wird als geeignete Beurteilungsgrundlage fur das gesamte Plan-
gebiet angesehen. Das Vorhandensein geschutzter Fledermausarten im Geltungsberelch wird
daher ausgeschlossen.
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Zauneidechse

Anthropogen geschaffene Strukturen wie Treppen und Mauern sowie die brachgefallenen Fl-
chen sind Bedingungen, die auch verschiedene andere Tiere als Lebensraum nutzen. Gerade
die besonnten versiegelten Flachen kdnnten z. B. von Zauneidechsen (lacerta agilis, streng
geschiltzte Art entspr. Anhang IV Art der FFH-Richtlinie) genutzt werden. Ein entsprechendes
Nahrungsangebot ware ebenfalls gegeben.

Das Vorhandensein von Eidechsen im Plangebiet lieR sich Jedoch nicht bestatigen. Bei den
verschiedenen Bestandsaufnahmeterminen (MallJum 2009 und Juni 2010) wurden keine Ex-
emplare angetroffen. :

Dies konnte méglicherweise daran liegen, dass die Lebensbedingungen auch fiir dle natirli-
chen Feinde wie z. B. Marder, Igel oder Amsel als gut zu bezeichnen sind.

Végel und Insekten

Auferdem sind vor allem V6gel und Insekten (Schmetterlinge, Kafer, Heuschrecken, Spinnen)
zu nennen, die diesen stadtischen (Frei-)Raum und seine Freiraumpotenziale nutzen werden.
Eine gesonderte Bestandsaufnahme wurde hierzu nicht durchgefiihrt, da die Gefahrdung ein-
zelner unter besonders strengem Schutz stehender oder bedrohter Arten nicht erwartet wird.

Im Zusammenhang mit der Begutachtung der Fahrzeughalle wurden briitende Hausrot-

schwéanze angetroffen. Der Abbruch der Halle musste daher - unabhingig vom Bebauungs-

planverfahren - mit den Brutzeiten abgestimmt werden (Hausrotschwénze briiten u. U. auch
- mehrmals in kurzen Abstanden).

Wie die anderen festgesteliten Arten auch unterliegt der Hausrotschwanz kemem besonderen
Schutzstatus. Sein Bestand ist als ungefahrdet einzustufen. :

Weil Hausrotschwénze als vergleichsweise flexibel gelten in Bezug auf ihre Niststandorte im
Siedlungszusammenhang kommen auch fir sie wie fiir die anderen genannten Hohlenbriter
die Ausweichméglichkeiten im Bereich Friedhof / Heimbach-Griinzug in Betracht

Dartber hinaus konnten die Gutachter die folgenden Stadtvogel-Arten im Plangebnet antreffen:
Amsel, Blaumeise, Buchfink, Hausrotschwanz, Kohimeise, Mauersegler, Ménchsgrasmiicke,
Rabenkrahe Ringeltaube, Rotkelchen, Zaunkénig, Zilp-Zalp. Aus dieser Auflistung kann ledig-
lich der Mauersegler (apus apus) als Art der Vorwarnliste herausgestellt werden - alle anderen
Végel gelten derzeit als nicht gefahrdet.-

Die Gutachter fassen in ihrem Schlussbericht wie folgt zusammen: -

In der vorliegenden artenschutzrechtlichen Bewertung wurde ausgehend von der Erhe-
bung der Fauna des Vorhabenbereiches und seiner unmittelbaren Umgebung eine umfas-
sende Beurteilung vorgenommen, inwieweit durch das Vorhaben die Verbotstatbestiande
des § 44 (1) BNatSchG ausgelést werden kénnen.

Als Ergebnis ist festzuhalten, dass unter Beriicksichtigung entsprechender Vermeidungs-
und MinimierungsmaRnahmen (Bauzeltenregelung) keme der Verbotstatbestédnde des § 44
(1) BNatSchG effiillt werden.

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

(aus: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Abbruch der Fahrzeughalle der ehemaligen
Landesfeuerwehrschule ..., Simon & Widdig, Biiro fiir Landschaftsékologie, 2010)

Neben den im Rahmen der Untersuchung angetroffenen Arten ist im Plangebiet weiterhin auch
die Elster als typsicher Vertreter im besiedelten Bereich zu vermuten. Dies gilt ebenso fur
Drossel, Fink und Sperling.

Fur fast alle genannten Arten kann angenommen werden, dass das Plangebiet sowohl eine
Bedeutung fir die Fortpflanzung und fir die Aufzucht hat (die Voraussetzungen eignen sich fur
Bodenbriiter und auch fiirr Héhlenbriiter) wie auch als Quartier fir die Nahrungssuche. Dage-
gen deutet nichts darauf hin, dass die Flache eine Bedeutung fiir Durchziigler-Arten hat.

Die mégliche punktuelle Beelntrachtlgung aller potenziell vorkommenden Tierarten durch die
Umsetzung der Planung geféhrdet in keinem Fall den Erhaltungszustand einzelner Populatio-
nen. Die Stérungen sind insgesamt als nicht erheblich einzustufen, zumal die Entwscklung des
Plangebietes zu einem Wohnquartler nicht den Verlust aller Qualititen bedeutet.
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Geeignete Ergénzungsrdume und Ausweichflachen stehen in der nahen Umgebung zur Verfii-
- gung. Die Standortbedingungen dieser Kompensationsraume bieten sowohi im Hinblick auf die
Fortpflanzung wie auch fiir die Nahrungssuche die erforderliche Vielfalt.

Eine tabellarische Ubersicht hierzu befindet sich im Anhang zum Grijnordnungsplan_.

Im Hinblick auf das hier vorliegende Bauleitplanverfahren ist festzustellen: _
- dass die genannten ar’[enschutzrechthchen Verbotstatbestande gem. § 44 (1) BNatSchG
voraussichtlich nicht erfiilit werden,

- dass funktionserhaltende Mafinahmen wegen ausreichend vorhandener Ausweichméglich-
keiten nicht notwendig erscheinen und

- dass die Beantragung und Priifung von Ausnahmezulassungen gem. § 45 (7) BNatSchG
nicht erforderlich sind.

Zum Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestéatten der vorkommenden Vogelarten sollen bei der

- Zeitplanung fir die notwendigen und durch die Inhalte des Bebauungsplanes erméglichten -
Baumfzllarbeiten die Brutzeiten beriicksichtigt werden. Dies kann bei einem Baubeginn im
Spatsommer / Herbst gewahrleistet werden. Die Rodungen von Gehélzen sollen daher nur im
Zeitraum von 01. September bis 15. Marz durchgefiihrt werden. :

Freiraum / Erholung / Landschaftsbild

Die Liegenschaft grenzt an zwei Seiten an die Fléchen des Friedhofs von Wehlheiden, der mit
seinem groRartigen Baumbestand wie eine griine Insel im Stadtteil erscheint.

* Eine funktionale Verkniipfung mit der Umgebung existiert nicht - vielmehr stellt das Plangebiet -
bezogen auf die Nutzung eine im Stadtteil isolierte Fliche dar, weil sie - wie bereits beschrie-
ben - Jahrzehnte von der Landesfeuerwehrschule genutzt wurde und fur die Offentlichkeit gar
nicht oder nur eingeschrénkt zugénglich war. Die Nutzung als Fachschule hat einerseits zu
einer Offnung der Flache gefiihrt und andererseits zu einer StablIIS|erung des Zustands belge-
tragen (soziale Kontrolle).

- Auch nach Aufgabe der Nutzung bleibt aufgrund des vernachlassigten Erschemungsbﬂdes der
- immer noch landeseigenen Flachen der Freizeitwert fir die Bevolkerung gering. Die asphaltier-
ten Flachen werden zum Teil in den Pausenzeiten durch die Schulerinnen und Schiiler der
angrenzenden Schule genutzt. Anwohner fihren hier ihre Hunde aus.

Einige wenige Trampelpfade deuten auf einen nur geringen Nutzungsdruck hin.

Die vorhandene Vegetation kénnte aufgrund der fiir die Umgebung untypischen Gréfe einzel-
ner Baume durchaus auch Identifikationswert entwickeln. Die asphaltierten Oberfiachen (ca.
6.000 m?) und die leer stehenden Gebaude mit deutlichen Vandalismusspuren (u. a Ortelsbur-
ger Str. 2 a/b sowie die mittlerweile abgebrochene Fahrzeughalle) im Inneren des Quartiers
beeintréchtigen aber eine durchaus mégliche positive Wirkung und stéren die subjektive Wahr-
nehmung. Dies gilt gleichermaRen fur die groRfiachigen Bereiche der aufgewitterten Asphaltfla-
chen sowie den eintretenden Wildwuchs in den Randbereichen.

3.5.3 Beuys-Baume in der Ortelsburger StraRe

Die vorhandenen Baume in der Ortelsburger StraRe sind Teil des nach § 2 (1) HDSchG als
Kultur- und Gartendenkmal unter Schutz gestellten Gesamtkunstwerks 7000 Eichen’, welches
auf dem Documenta-Beitrag von Joseph Beuys (1982) griindet.

Die Bdume befinden sich auRerhalb des Geltungsbereiches. Aus den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes ergibt sich jedoch eine indirekte Beeintréchtigung. Bei der Herstellung der in-
ternen Erschiieung mit standardmaRiger Anbmdung an die Ortelsburger Strale muss ein
Baum entfallen.

Darlber hinaus sind bei den RiickbaumaBnahmen des Doppelhauses Ortelsburger ‘Strake
2/2A bzw. der anschlie®enden Errichtung eines Neubaus an gleicher Stelle eventuell besonde-
re Schutzmafinahmen zu ergreifen. Hierzu sollte das als Untere Denkmalschutzbehérde fur
Gartendenkmale zustandige Umwelt- und Gartenamt kontaktiert werden.

Eine Neuordnung der GrundstiickserschlieBung fiir das Objekt muss die vorhandene Baum-
stellung im 6ffentlichen Raum berlicksichtigen.
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4, Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

41 Regionalplan Nordhessen

Den am 02.07.2009 von der Regionalversammiung Nordhessen beschlossenen Regionalplan
Nordhessen 2009 hat die Landesregierung am 11.01.2010 genehmigt. Mit der Bekanntma-
chung ist der Regionalplan Nordhessen 2009 in Kraft getreten. :

Regionalplan-Darstellung (www.rp-kassel.de)

Mit der beabsichtigten Ausweisung von neuen Wohnbauflachen als Nachfolgenutzung der
ehemaligen Landesfeuerwehrschule werden Flachen beansprucht, die durch die Regionalpla-
nung als 'Siedlungsflache-Bestand' vorgesehen werden. Die geplante neue Wohnbebauung
wird aufgrund der kleinraumigen Planung keine regionalplanerische Bedeutung entfalten.

Dies gilt auch fir die Sicherung der am Standort vorhandenen Schulnutzung.
. Die Planungsziele entsprechen daher den Vorgaben der Regionalplanung.

4.2  Flichennutzungsplan (ZRK) ﬁ

Der Flachennutzungsplan des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK) wurde im August 2008
von der Verbandsversammiung des ZRK beschlossen. Er wurde vom Regierungsprasidium
Kassel (unter Auflagen) durch Verfligung vom 14.01.2009 genehmigt. Die Erteilung der Ge-
nehmigung fir den Flachennutzungsplan wurde nach ZRK-Hauptsatzung am 08.08.2009 orts-
tiblich bekannt gemacht. Damit wurde der Flachennutzungsplan ab 08.08.2009 wirksam.

Im Flachennutzungsplan sind die zur Entwickiung vorgesehenen Flachen entsprechend der
aktuell beabsichtigten Flachenaufteilung als Wohnbauflachen und als Gemeinbedarfsflachen
(Schule) ausgewiesen. : ’

Im Norden und Westen grenzen weiterhin als '6ffentliche Griinflachen' die Flachen des Fried-
hofes Wehlheiden an. Im Stiden bis zur Strafanstalt und im Osten bis zur Ludwig-Mond-Strale
schliefen weitere Wohnbauflachen an. :

Die mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan verbundenen Planungsabsichten entsprechen
somit der Darstellung des Flachennutzungsplanes.

BAS « Querallee 43 « 34119 Kassel » Tel. 0561 /78 808 70 » mail@bas-kassel.de Seite 21



Bebauungspian .Ill40 »ortelsburger Strale®, Stadt Kassel : Begriindung

e
XS
TR

Flachennutzungsplan-Darsteliung (ZRK)

43 Landschaftsplan (ZRK), 2007

Auch die Bestandsdarstellung des Landschaftsplanes unterstreicht bereits die fiir die Liegen—
schaft bedeutende Nachbarschaft zum Friedhof in nérdlicher und westlicher Richtung.

In Sstlicher, stdlicher und auch weiter in westlicher Richtung ist das Plangebiet eingebettet in
Wohngebiete. Diese Umgebung ist gepragt von verschiedenen stadtebaulichen Wohnformen:
Ein- und Mehrfamilienhauser, Reihenhduser und Zeilenbauten.

Die Darstellung des gesamten Plangebietes als '6ffentliche Gebaude, groRe private Verwal-
tungsgebaude’ stimmt mit dem derzeitigen Bestand nur noch bedingt iiberein, da groe Teile
des Plangebietes bereits seit Langerem aus der baulichen Nutzung herausgenommen wurden.

Die im Bereich Ortelsburger StralRe dargestelite Baumreihe ist im Bestand erhalten. Im seitli-
chen Straenrandbereich befinden sich Stellplatzrandstreifen, die durch Baume gegliedert sind.

Auszug Karte Realnutzung, ZRK Kassel
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In der Karte 'MaRnahmen' sind bezogen auf die Liegenschaftsfldche direkt keine Aussagen
enthalten. Die Fléche wird als 'baulich geprégte Flache - Bestand' gekennzeichnet.

Der Friedhof ist flachig als Grinflache zu sichern und wird Uberlagert von der Darstellung als
Funktionsflache *Klima' und Funktionsflache 'Landschaftsbild'.

Fur den StraRenzug der Sternbergstrafie ist eine Baumreihe zeichnerisch dargestellt

Fur die hier vorliegende Planung bedeutet dies, dass sich Restriktionen fiir die Uberplanung
des Gelandes aus den Inhalten des Landschaftsplanes nicht ableiten lassen.

Auszug Karte Malinahmen, ZRK Kassel

44  Vorliegende Untersuchungen

Das Erd- und Grundbaulaboratoriums Kratzenberg (Kassel) erarbeitete im Auftrag der Stadt
Kassel ein Baugrundgutachten fir die Liegenschaftsflache auf der Grundiage eines zuvor von
der Stadt entwickelten Stadtebaukonzeptes. Das Gutachten beinhaltet sowohl die Aspekte der
Griindung wie auch die Aspekte der Bodenkontamination.

Das Gutachten des Erd- und Grundbaulaboratoriums Kratzenberg vom 14.04.2008 liegt der
Stadt Kassel als volistandige Ausfertigung (inki. der Bohrprotokolle) vor und wird hier nur in der
fir die Bauleitplanung notwendigen Tiefe zusammengefasst.

Baugrundgutachten (1)

Die geotechnische Untersuchung zur Griindungsplanung wird als Teil A des o. g. Gutachtens
zusammengefasst.

Aus dem unterschiedlichen Veranderungsgrad (gewachsener grundungsfahlger Boden und
heutiger Gelédndeverlauf) ergeben sich differenzierte Griindungsempfehlungen fiir eine zukiinf-
tige Bebauung. Neben den Eingriffen in den urspriinglichen Geléndeveriauf ist dabei insbeson-
dere die Machtigkeit der Auffiillungen zu beachten.

An den Stellen, wo ein Durchgriinden der anthropogenen Auffilllbdden in grélerem Umfang
erforderlich ist, empfehien die Gutachter in den meisten Fallen dies fir eine Bauweise 'mit Kel-
ler' zu nutzen. Andernfalls wirde sich in elnzelnen Fallen ein erhéhter Grundungsaufwand er-
geben.

Das Einbinden der Griindungen in den gewachsenen Baugrund sollte mindestens 0,30 m tief
unter der Oberkante des relativen Lagerungsdichtekriteriums Nyo > 15 erfolgen. Es wird emp-
fohlen in Abhangigkeit von der Bauweise (mit/ohne Keller) Streifenfundamente, gegebenenfalls
Einzelfundamente unter Stltzenlasten, vorzusehen. Als Abdichtung gegen das zeitweilig
schwebende Grundwasser werden fir die. Gebdude mit Keller, deren Sohle tiefer unter der
Gelandeoberfléche zu liegen kommt, Stahlbetonfundamentplatten von mindestens 25 cm Star-
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ke (fiir 2- geschOSS|ge H&user) und mindestens 30 cm Stérke (fur 3-geschossige Hauser) vor-
geschlagen. Bei der Einbindung von Gebaudeteilen unter der Gelandeoberflache sind Vorkeh-
rungen des Bauwerks gegen von aullen anstauendes Wasser (Oberflachenwasser und.
schwebendes Grundwasser) vorzusehen.

Die Gutachter empfehlen, auch bei den erforderlichen T|efbaumaf$nahmen geeignete Mafd-
nahmen fiir eine entsprechende Grundwasserhaltung einzuplanen. Das Gutachten enthalt
auch Vorgaben fur die Anlage der Verkehrsflachen bzw die Ausbildung des frostsicheren O-
berbaus.

Aufgrund der nur begrenzt zur Verfligung stehenden Flache wird der Einsatz von Erdwarmekol-
lektoren im Plangebiet nach Auffassung der Gutachter nicht realisierbar sein. Der Aufwand fir
die Nutzung der Erdwérme ber Erdsonden wére durch die Lage des Plangebietes im Wasser- -
schutzgebiet beschrénkt und wiirde besondere MaRnahmen beim Herstellen der Erdbohrun-
gen und des Ausbaus mit Erdsonden erfordern. Fiir die Beurteilung der Wirtschaftlichkeit der
Geothermie-Nutzung ware die vertiefende Untersuchung der thermisch relevanten Untergrund-
parameter erforderlich. .

‘Die orientierende Unterstichung auf Schadstofibelastung zur Einschétzung méglicher Boden-
kontamination infolge vorangegangener Nutzungen ist in 0. g. Gutachten als Teil B enthalten.

Aufgrund der aus der vorhergehenden Nutzung abgeleiteten Verdachtsflachen sowie der be-
kannten Verflillungsstandorte wurden die Bohrsondierungen im Plangebiet im Hinblick auf die

. geplante stadtebauliche Neuordnung verortet und bis in unterschiedliche Bohrtiefen. durchge—
fuhrt (Entnahmetiefe zwischen 1,10 und 3,00 unter GOK).

. Die Bohrproben ergaben, dass es sich bei den Auffiillungen iberwiegend um Bauschutte ver-
schiedener Art handelt, in die aufgrund der Nutzung des Gelandes Rickstande von Brand-
aschen eingelagert sind.

Die Untersuchung konzentrierte sich auf Polyzyklische aromatische Kohlenwasserstdffe (PAK),
Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW), Schwermetalle und Polychlorierte Biphen_yle (PCB).

Die in unterschiedlicher Héhe nachgewiesenen PAK-Werte fiihren zu einer differenzierten Ein-
stufung in die verschiedenen Zuordnungsklassen Z 0 bis maximal Z 3 (auf der LAGA-Skala).
Die héchsten Werte wurden im Bereich des friheren Brandhauses, des ehemaligen Brand-
Uibungsplatzes sowie im Bereich des friiheren Léschteiches festgestelit. Die Analyseergebnisse
dokumentieren somit, dass vornutzungsbedingte Einflisse zu der nachgewiesenen Belastung
mit PAK gefiihrt haben.

Die zuséatzlich durchgefuhrten stichprobenartigen Bodenluftuntersuchungen ergaben keine
Anhaltspunkte fiir erhdhte PAK-Konzentrationen bzw. einen hieraus abzuleitenden Gefahren-
verdacht. Fast alle Bodenproben enthielten auch erhéhte Mineralélkohlenwasserstoff-Werte.
Die festgesteliten Konzentrationen liegen jedoch jeweils innerhalb der Zuordnungsklasse Z 1.1.
Bezogen auf Schwermetalle kommen die Gutachter zu der Aussage, dass diese in den vor-
handenen anthropogenen Auffill- und Verfullbéden eine nur untergeordnete Rolle spielen.

Auch die festgestellten PCB-Werte sind gering.

Neben den Auffillungen wurden auch die Proben der Asphaltdecke auf den Teergehalt unter-

sucht. Demnach sind die asphaltierten Freiflachenbereiche nach den Probenergebnissen als

teerfrei einzustufen, wahrend die Asphaltproben des Brandiibungsplatzes sowie der Freifléche

stdlich der (inzwischen abgebrochenen) Fahrzeughalle aufgrund der nachgewiesenen PAK—»
. Konzentrationer: als teerhaltig zu klassifizieren sind.

Die vorgefundenen Schadstoffkonzentrationen werden nach den vorliegenden Ergebnissen
und aufgrund ihres chemischen Verhaltens als immobil eingestuft. Firr die zusammenfassende
Gefahrdungsabschatzung bezogen auf den Wirkungspfad 'Boden > Grundwasser' ergibt sich
unter Bericksichtigung der Schutzfunktion der wasserungesittigten Bodenzone (als mittel ein-
gestuft; grober Grundwasserabstand) trotz der festgestellten Belastungen keine Gefahr fiir das
Grundwasser. Auch fiir den Wirkungspfad '‘Boden > Mensch' urteilen die Gutachter, dass die
erh6hten Schadstoffkonzentrationen kein Geféhrdungspotenzial darstellen.

Neben der Abschétzung méglicher Gefahren fur die Allgemeinheit beurtellten die Gutachter
auch mogliche Entsorgungswege in Abhangxgkelt von dem ermittelten Belastungsgrad der
Boden _
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Grundsatzlich sind bei Erdaushubarbeiten im Bereich der Auffiillungen belastete Béden von
unbelasteten Boden zu trennen. Der genehmigungspflichtige (Wieder-)Einbau belasteter B6-
den ist in Abh&ngigkeit von der Zuordnungsklasse (Z 1 und Z 2) teilweise méglich und stellt die
~ wirtschaftlichste Variante der Verwertung dar. Dabei ist die zukiinftige Flachennutzung zu be-
ricksichtigen. Im vorliegenden Fall sind nur die schadstoffbelasteten Béden der Kategorie > Z
2 (hier nur Z 3) nicht wiederverwertbar und missen unter Beachtung der abfallrechtlichen Be-
stimmungen von einem autorisierten Entsorgungsfachbetrieb bzw. Deponiebetrieb entsorgt
werden.

Weil teerpechhaltige Fahrbahndecken allgemein als gesundheits-, luft- und wassergeféhrdend
gelten, wenn die Oberfliche - wie im vorliegenden Fall - nicht mehr intakt bzw. aufgebrochen
ist, empfehlen die Gutachter die betroffenen Deckschichten zum Zwecke der Entsorgung még-
lichst stlickweise aufzunehmen und nicht zu frasen.

Es wird darauf hingewiesen, dass auch im Falle der Bestandsgebaude, die im Zuge éiner Ent-
wickiung zu Wohnbauland abgebrochen werden miissen, von schadstoffverdachtigen Baustof-
fen (z. B. asbesthaltige Eternitplatten) bzw. erhéhten Schadstoff-Konzentrationen durch Verun-
reinigungen (v. a. Mineralélkohlenwasserstoffe) ausgegangen werden muss.

Bei der Entsorgung ist ebenfalls grundsatzlich durch kontrollierten Riickbau eine Durchmi-
' schung der Materialien im Hinblick auf die fachgerechte Entsorgung zu verhindern.

Vertiefendes Bodengutachten (2)

Im Auftrag des Magistrates der Stadt Kassel vertiefte das Baugrund Institut Dipl.-Ing. Knierim
GmbH (Kassel / Hann. Miinden) die Untersuchung auf der Liegenschaftsflache im Hinblick auf
die im zuvor ersteliten Gutachten zur Baugrunderkundung nachgewiesenen Belastungen durch
Polyzyklische Aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK).

Hierzu wurden - erganzend zu den bereits vorliegenden Proben und nach umwelttechnischer
Relevanz aufgrund der Voreinschatzung - weitere 48 gezielte Bohrproben mittels Rammkern-
sondierung auf den zuvor bestimmten Verdachtsflachen (Asphaltflidchen, Auffullungen) bis
‘max. 4m Tiefe unter Gelédndeoberkante (GOK) genommen. Die Untersuchung wie auch die
Darstellung der Ergebnisse beziehen sich ausschlieRlich zielgerichtet auf den PAK-Gehalt.

Das Gutachten wurde am 19.08.2008 fertig gestelit. Es liegt der Stadt Kassel als vollstandige
Ausfertigung (inkl. der Proben-/Analyse-Ergebnisse) vor und wird hier nur in der fiir die Bauleit-
planung notwendigen Tiefe zusammengefasst.

Die ermittelten Konzentrationen sind Folge von Brandriickstianden und Reste teerdlhaltiger
Asphaltdecken, die durch Aufbruch der Fahrbahndecken entstanden sind. Es besteht dariiber
hinaus der Verdacht, dass im Bereich der Wartungshalle evtl. noch weitere punktuelle Belas-
tungen (ehem. Gruben) nachzuweisen sind.

Auf Grundlage der durch die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV,
Stand 2004) definierten Vorgaben fiir die Untersuchungen wurde das Gefahrdungsrisiko fiir die
Wirkungspfade Boden - Mensch und Boden - Nutzpflanze abgeschéatzt. Demnach stellen die
festgesteliten PAK-Belastungen keine akute Gesundheitsgefahrdung dar, werden aber insge-
samt als Investitionshindernis eingestuft.

Fur die abfallrechtliche Beurteilung wurden die Schadstoffkonzentrationen nach den hierflir
relevanten LAGA-Werten (Lander-Arbeitsgemeinschaft Abfall) bzw. dem Merkblatt 'Entsorgung
von Bauabféllen' (der hessischen. Regierungsprasidien - Staatliche Umweltamter) einzelnen
Klassen zugeordnet. Nach den Zuordnungswerten der oberflachennahen Auffiillungen ergaben
sich nach Gutachtereinschatzung die Moglichkeit zur uneingeschrankten/eingeschrankten Ver-
wertung auf dem Gelédnde (LAGA-Werte Z0 bis Z2) bzw. die Notwendigkeit zur Entsorgung
entsprechend Deponieklasse | oder Il (LAGA-Werte Z3 und Z4). PAK-Konzentrationen, die
eine Einordnung in Deponieklasse Il (> 1000mg/kg TS, entsprechend LAGA-Wert Z5) nach
sich ziehen wiirden, wurden auf dem Gelénde nicht angetroffen.

- Die gutachterliche Beurteilung zu einer moglichen Wiederverwertung vor Ort ist insofern zu
relativieren, da hierbei die Tatsache nicht beriicksichtigt wurde, dass in Heilquellenschutzlagen
strengere Vorschriften einzuhalten sind.
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Die Aussagen wurden durch das Regierungsprasidium korrigiert. In seinen Stellungnahmen im
Rahmen des Beteiligungsverfahrens wies die Behorde darauf hin, dass innerhalb des Heilquel-
lenschutzgebietes lediglich Bodenmaterial mit einem Zuordnungswert von max. Z 1.1 gemal
LAGA-M-20 zur Wiederverwertung gelangen kann und auch nur, wenn éin Grundwasserﬂurab—
stand von mehr als 2,0 m vorliegt.

Anfallendes héher belastetes Bodenmaterial ist nach Absprache mit dem zustandigen Dezer-
nat des Regierungsprasidiums Kassel (31.5 - Altlasten, Bodenschutz -) aufzunehmen und ent-
sprechend den abfallrechtlichen Bestimmungen ordnungsgemaf zu entsorgen bzw. einer Wie-
derverwertung - aulRerhalb von Wasserschutzgebieten - zuzufiihren. »

. - Bohransaizpunk!
® « Bohransatzgunkt
. R QOrientierende Umersuchung

- mit Bitumendecke
befestigle Oberfiache

Lageplan aus Bodengutachten
(Das Baugrund Institut Dipt.-Ing. Kmenm GmbH (Kassel / Hann. Munden)

Die verunreinigten Flachen entsprechen weitgehend den mit Bitumendecke befestigten Fl&-

chen im Plangebiet wie auch den Bereichen anthropogener Auffiiliungen und sind nachrichtlich .

in die Planzeichnung zu Ubernehmen. In diesen Bereichen sind im weiteren Planungsprozess
Malinahmen zur Bodenbehandlung vorzusehen, die in Abhéngigkeit zur geplanten Nutzung zu
definieren sind.

Vorrangiges Ziel im Hinblick auf die geplante Wohnnutzung ist es, den V\ﬁrkungspfad ‘Boden -
Mensch' zu unterbrechen durch

a) Abtrag der hoch belasteten Béden und / oder
b) Bodenauﬁrag in ausreichenden Méachtigkeiten.

Dartber hinaus sind Griindungsprobleme im Bereich der verfiiliten Becken moglnch Hlerzu
sind ebenfalls zwei prinzipielle Lésungsméglichkeiten zu nennen:

a) ohne Keller bauen und

b) Abbruch der Randbefestigungen im Bereich neuer Geb&ude, um unglelche Setzungspro-
zesse zu vermeiden.
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Die Gutachter empfehlen die Aufbéreitung der Flache in einem Zug und nicht bauabschnittwei-
se. Nur dann kénne ein verniinftiges - und vor allem wirtschaftliches - Bodenmanagement grei-
fen und ein einheitlicher Qualitatsstandard gesichert werden.

Im Hinblick auf die Umsetzung werden eine prozessbegleitende Uberwachung bei Erdarbeiten
und Geb3udeabriss sowie eine laufende Begutachtung / Beprobung vorgeschlagen, um ein

mdglichst effizientes Bodenmanagement auf der Flache zu organisieren.

Vor diesem Hintergrund wurden im weiteren Verfahren Moglichkeiten einer sinnvollen Gelan-
demodellierung gepriift und sind Grundlage des Bebauungsplanes (H6henlage) geworden.

4.5 Satzungen

Fur den Geltungsbereich sind rechtsgiiltige Satzungen bindend, deren Inhalte im Rahmen der
Bauleitplanung zu beriicksichtigen sind.

Die Satzung zur Herstellung, Ablésung und Gestaltung von Stellplatzen und zur Herstellung
von Abstellplatzen fir Fahrrader (‘'Stellplatzsatzung', vom 01.03.2004) regelt neben der ver-
bindlichen Anzahl der zu erstellenden bzw. nachzuweisenden Stellplétze fur bauliche Nutzun-
gen auch deren Gestaltung (GréRe, Ausfuhrung und Gliederung durch Pflanzstreifen / Baume)
und die Anordnung auf den Grundstiicken (Zufahrtsmdglichkeiten, Erreichbarkeit).

Insbesondere ist die sich aus der Anlage 1 zur Stellplatzsatzung ergebende notwendige Zahl
der Stellplatze und Abstellplatze zu berticksichtigen. Hiernach ergeben sich fur

- Ein- und Zweifamilienhauser, auch MFH: 1 Stpl. je WE
- Schulen bis 500 Schiler pauschal 5 Stpl.
- Schulen, Fachhochschulen 1 Stpl. je 5 Studienplatze

Weiterhin ist (ergdnzende Festsetzungen) zu beriicksichtigen, dass fiir

- Rollstuhifahrer ab 20 Steliplatze mindestens ein Platz, insgesamt mindestens 1 v. H. der
notwendigen Stellplatze und .

- Fahrrader pro Wohnung 2 Abstellplétze, im Ubrigen 20 % der notwendxgen Stellplatze

zu schaffen sind.

Die Baumschutzsatzung (vom 19.05.2008) regelt den Schutz von B&umen in den im Zusam-
menhang bebauten Bereichen, hierzu z&hlt auch der Stadtteil Wehlheiden.

Im Landschaftsplan fiir das Gebiet des Zweckverbandes Raum Kassel wird die Erhaltung und
Durchgriinung innerhalb von Siedlungsflachen als Entwicklungsmalinahme dargestellt. Zur
Umsetzung dieser Vorgaben bezweckt die Satzung den Schutz von Baumen sowohl im baulich
hoch verdichteten, innerstédtischen Bereich der Kernstadt, wie auch in den Zentren der Stadt-
teile, da hier Defizite bei der Durchgriinung bestehen, und in den Siedlungsgebieten, die durch
einen umfangreichen erhaltenswerten Baumbestand charakterisiert sind.

Die Satzung macht die Verantwortung der Eigentimer fir Grinstrukturen auf den privaten Fl&-
chen deutlich und schiitzt damit den Gehdlzbestand in Kassel.

Baume sind nach Maligabe dieser Satzung wegen ihrer Schonheit, Seltenheit oder natirlichen
Eigenart zu schiifzen und dienen der

- -Erhaltung / nachhaltigen Sicherung der nattirlichen Lebensgrundlagen fur die Bewohner,
- Gliederung / Pflege des Stadtbildes, ' '

- Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes,

- Erhaltung / Verbesserung des Stadtklimas,

- Abwehr schéadlicher Umwelteinwirkungen und zur

- Erhaltung eines Lebensraumes fur Tiere.

Der Eingriff in. den geschiitzten Baumbestand ist genehmigungspflichtig.

Auf Grundlage der Satzung werden Laubb&ume ‘mit einem Stammumfang ab 80 cm und Na-
delbdume mit einem Stammumfang ab 100 cm geschutzt Mafigebend ist der Umfang gemes-
senin1m Hohe
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Obstbdume fallen generell nicht unter diese Satzung (Ausnahmen Walnuss, Baumhasel und
Esskastanie.

Im Zusammenhang mlt dem eingereichten Bauantrag fur die Erweiterung des Frobelseminars
- genehmigte die Stadt Kassel mit Bescheid vom 05.01.2010 (AZ -6725-BSS1/10Ru) die Fallung

von Baumen (Platanen, Eichen, Pappeln) im Bereich des Neubaus, die unter dem Schutz der -
Baumschutzsatzung standen (vgl. auch zeichnerische Darstellung S. 16 und S. 35).

Als Ersatz sind vom Antragsteller neun mittelgrofe oder schmalkronige Laubbiume zu pflan-
zen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Fir die Umsetzung der Neuanpﬂanzungen wurde
eine Frist bis zum 30.03.2011 gesetzt.
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5. Planungsziele und Konzept

51 Stidtebaulich-bauliches Konzept

Neben dem Erhalt und dem ‘Ausbau der Einrichtungen des Ev. Frobelsemlnars steht die Ent—
wicklung von innerstadtischen Wohnbauflachen im Vordergrund der Planung.

Die stadtebauliche Neuordnung wird auf der Grundlage der beiden verkehrlichen- Ankniip- '
fungspunkte (Stembergstralle bzw. Ortelsburger Stralle) entwickelt.

Die planungsrechtliche Absicherung fiir das Ev. Frébelseminar schliel3t den geplanten zwei-
bis dreigeschossiger neuen Baukdrper mit ein, dessen Abmessungen nachrichtlich in die dar-
gestellten stadtebaulichen Konzepte iibernommen wurden. Der Neubau mit weiteren Unter-
richts- und Arbeitsrdumen und vor allem auch einem gréeren Saal soll dazu beitragen, an der
Sternbergstrale eine Entrée-Situation fiir das neue Quartier auszubilden.

Die AuRenanlagenplanung hierzu wurde im Zuge der Baugenehmigungsplanung erstellt und
bezieht daher nur die Flachen mit ein, die durch die Neubaumafinahme beriihrt werden. Die
Flachen in der dstlichen Grundstlickshalfte wurden nicht in die Planung einbezogen.

Neben der funktionalen Gestaltung der neuen Zugdnge zum Erweiterungsbau solien neue
Elemente in die Freiflachen eingebracht werden (Kiesbetten mit Heckenelementen, Ziergraser-
beete, wassergebundene Decken, Betonkuben als Sitzmauern), die den gegliederten Baukor-
per in seiner Wirkung unterstitzen.

Bei der Freifiachengestaltung werden die Neuanpflanzungen berﬁcksichtigt die sich aus der
Fallung vorhandener Baume begriinden (vgl. Kap. 4.5). Vorgesehen sind Zierkirschen (prunus
serrulata) als Einzelbdume und in Reihe.

Dartiber hinaus sind vor allem die kiinftige Anordnung von Stellplatzen und die Anbindung der
vorhandenen - deutlich reduzierten - Stellplatzanlage (45 Stellplatze) an die Sternbergstrale
sowie die Gestaltung der verbleibenden Hofflache zu beachten. Die Grundstlickszufahrt soll
nach Osten etwa in die Mitte des Grundstiicks verlagert werden.

Im Planuhgsverlauf wurden Konzepte fiir die geplante neue Wohnbebauung aus dem Be-
stand heraus entwickelt und nach wohnungswirtschaftlichen Aspekten optlmler’( Sie steliten die
Basis fur das Bauleitplanverfahren dar.

Ergénzend zu der die Flache des Ev. Frobelseminars umlaufenden ErschlieBungsstrale ist
eine ringformige Erweiterung als Wohnweg vorgesehen die das neue Wohnquartier weiter
gliedert.

Es entsteht eine Gllederung in mehrere Teilbereiche / Baufelder, die eine abschnittweise Reali-
sierung unabhangig von der Tragerschaft ermdglichen.

Bis zur ersten &ffentlichen Auslegung wurden fiir die Quartiersmitte zwei verschiedene Varian-
ten diskutiert (Entwurf, Stand 12/2010) denen die 'erhabene Lage gegeniiber dem Einfahrtbe-
reich an der Sternbergstralle gemeln war:

‘stadtebauliches Konzept 2010 und
Variante 1: Zeilenbauweise o Variante 2: Sonderform
fur gemeinschaftliches Wohnen
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Die Konzeption wurde zwischenzeitlich vom neuen Grundstiickseigentimer (GWH) noch ein-
mal geprift. Hierbei ergaben sich Weiterentwicklungsnotwendigkeiten in Bezug auf die Ver-
marktungsféhigkeit von Haustypen und Grundstiicksgréflen und der damit verbundenen Grin-
ordnung ! Freiraumplanung. '

il Beh plan Nr, 11/ 40
% "Onelsburger Strage’
1 leteenios Landovteueonebrictuid,

Stidtebauliches Konzept
“i swpmteen Doedaneg

Variznle 2
R m‘éa;a

stadtebauliches Konzept 08/2011

Ohne das Grundgerust zu verdndern, wurden durch die geringfugige Verschiebung der Er-
schlieBungsflachen verbesserte Verwertungsoptionen geschaffen. Insbesondere wurde die
Flache von Wohngebiet WA 4 vergroRert, wodurch eine stadtebauliche Aufwertung der Quar-
tiersmitte einhergeht, die in dem Uberarbeiteten Konzept als geneigte Flache, der Topografie
folgend vorgesehen ist. Mit der Aufnahme einer privaten Griinflache wurde die Freiflachen- und
Aufenthaltsqualitat verbessert.

Bei der Fortschreibung des stadtebaulichen Konzepts wurde vor allem auch die Héhenlage
weiter detailliert.”

Die Veranderungen erfordern gemaf § 4a (3) BauGB eine erneute ffentliche Auslegung.

Die einzelnen Bausteine des Konzepts sind:

- vier Stadtvillen entlang der Sternbergstralle, mehrgeschossige Bebauung (maXImaI 3 Voll-
geschosse) mit jeweils bis zu 7 Wohneinheiten

- eine Reihenhausbebauung éentlang der westlichen und sidlichen Liegenschaftsgrenze,
unterschiedliche Geb&udebreiten und Zeilenlange, maximal 2 Voligeschosse

- eine Stadtvilla an der Ortelsburger Strale (als Ersatz fur das vorhandene Doppelhaus), die
eine vergleichbare Eingangssituation in das Quartier schafft wie die neue Bebauung entlang
der Sternbergstrae (ebenfalls maximal 3 Vollgeschosse) sowie

- eine gemischte Relhen-/Doppelhausbebauung in der Quartiersmitte, onhogonal zueinander
angeordnet

Aus griinordnerischer Sicht sind vorhandene Freiﬂéchenqualitéten und auch erhaltenswerter
Baumbestand mit einer zukinftigen Wohnbauflachen-Entwicklung in Einklang zu bringen, auch
wenn diese vor dem Hintergrund einer maéglichst wirtschaftlichen Konzeption nur in Teilen -
iberwiegend in den Randbereichen - in das neue Wohnquartier integriert werden kénnen.
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AuBerdem milssen zusétzlich Gehélzstrukturen dort weichen sollen, wo wegen der festgestell-
ten Bodenbelastungen ein grof¥flachiger Bodenaustausch erforderlich wird. Dies betrifft insbe-
sondere- auch die bewachsene Boschung zwischen der Asphaltfliche und dem ehemaligen
Brandiibungsplatz. Ohne die Absicht, hier Wohnbauland zu entwickeln, wiirde an dieser Stelle
kein Handlungsdruck entstehen. - : ,

Fldchenbilanz

Die Berechnung der einzelnen Teilflichen erméglicht die Nachvollmehbarkent des Males der
baulichen Nutzung und stelit die Grundlage fur eine rechnensche Bewertung des Eingriffes in
Natur und Landschaft dar.

'Fir die Gemeinbedarfsflache wird auf der Grundlage der eingereichten Bauantrags-Unterlagen
‘Erweiterung Frébelseminar' eine maximale Gebaudegrundflache von 2.600 m? angenommen.
Dies wiirde in etwa einer GRZ von 0,40 entsprechen. Es wird davon ausgegangen, dass weite-
re max. 3.000 m? als ErschlieBungsflache bzw. fiir Nebenanlagen im Sinne des § 19 BauNVO
versiegelt sind bzw. versiegelt werden.

Fur die Baugrundstiicke (WA-Flachen) lasst sich tber die festgesetzte GRZ der maximale Ver-
siegelungsgrad ermitteln. Zusatzlich kann gemaR § 19 BauNVO die zuldssige GRZ fir den Bau
von Garagen, Stellplatzen und Zufahrten um maximal 50% bis max. 0,8 iiberschritten werden.

1. Gemeinbedarfsflache ‘

Summe B 6.990 m? .

Schule ‘

Grundstiick 6.990 m?

ohne GRZ tberbaubare Flache Gebaude 2.600 m?

davon Bestand ca. 1.150 m?

davon Planung ca. 1.450 m? _ '
priv. ErschlieBungsflache, Nebenanlagen 3.000 m?
(diese Flachen sind gréRtenteils auch im Bestand versiegelt) '

2. Baugrundstiicke

Summe ' 13.300 m?

Stermnbergstrale (4 Stadtvillen) ' : ‘

Grundstiick : 2.910 m? ,

GRZ 0,35  uberbaubare Fldche Gebaude 1.020 m?

+50 % ~ priv. ErschlieBungsfléche, Nebenanlagen 510 m?

Randbebauung (Reihenh&user) -

Grundstiick , : 6.470 m?

GRZ 0,40 berbaubare Flache Gebaude 2.590 m?

+50% priv. ErschlieBungsflache, Nebenanlagen , ' 1.295 m?

Quartiersmitte (Sonderform bzw. Reihenh&user)

Grundstiick - o 3.300 m?

GRZ0,5 . (berbaubare Fliache Gebdude 1.650 m?

+50 % priv. ErschlieBungsflache, Nebenanlagen 4 825 m?

Ortelsburger StraRe (1 Stadtvilla) ' '

Grundstiick ' : 620 m?

GRZ 0,35 {iberbaubare Flache , ‘ 220 m?

+50% priv. ErschlieRungsflache, Nebenanlagen 110 m?
3. Verkehrsflachen ‘ '

Summe _ - 2710 m? ,

- StralRenverkehrsflache, vollversiegelt : ' : o 1.110 m?
Wohnweg, vollversiegelt 1410 m?
Stellplatzflachen ) _ - 190 m?

‘4. private Griinflachen A '
Summe - 400m?
Grundsttick gesamt 23.400 m? :
davon versiegelt , V 16.530 m?
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Der mit der stadtebaulichen Konzeption verbundene Versiegelungsgrad liegt demnach bei ma-
ximal rund 70 % der Flache bezogen auf die gesamte Liegenschafisflache.

5.2 ErschlieBung und Verkehr

Der ibergeordnete Verkehr ist von der geplanten Bebauung nicht betroffen. Die mit der zusatz—
lichen Bebauung verbundene Verkehrszunahme 16st keine verkehrstechnischen Probleme im
tibergeordneten Strafennetz aus noch werden funktionale und/oder gestalterische Verande-
rungen der Sternbergstralle oder der Ortelsburger Strafe erforderlich.

Die bestehende OPNV-Anbindung wird durch die Planung nicht beriihrt. Die Entwicklung der
Flache fithrt méglicherweise zu einer héheren Fahrgastzahi auf den am Plangebiet vorbeifiih-
renden Buslinien. Mittelfristig solite die Attraktivierung der Haltestelle 'Orelsburger Strafie'
(Fahrgastunterstand) angestrebt werden. Die Anordnung der Haltestelle ist mit der neuen Zu—
fahrt zum Schulgelénde abzustimmen. :

' Das Plangebiet liegt abseits von ibergeordneten StraBen, somit gilt sowohl auf der Stemberg-
stralle wie auch auf der Ortelsburger StraBe als zulassige Hochstgeschwindigkeit Tempo 30.

Die neu zu entwickelnde Flache soll hauptséchlich von der Sternbergstralie erschlossen wer-
den. Eine zweite Anbindung ist von der Ortelsburger StraRe méglich, sie soll jedoch eher un-
tergeordnet bleiben. Anzustreben ist, dass im Rahmen der StraRenausbauplanung die an die-
ser Stelle vorhandenen Beuys-Baume erhalten werden konnen ‘Bei Ausfiihrung der Standard-
I6sung muss jedoch ein Baum entfallen.

Die Durchquerung des Quartiers ist fiir Anlieger moglich, fir den Ubergeordneten Verkehr je-
doch unattraktiv. Eine Sackgassenldsung fiir den Kiz-Verkehr ist nicht erwiinscht.

Die Anschlisse der QuartierserschlieRung an die Sternbergstrafie wie auch an die Ortelsbur-
ger StralBe sind als gleichberechtigte Straleneinmiindungen (Verkehrsregelung rechts vor
links) herzustellen. .

An den Emmundungsberelchen zur Sternbergstralle bzw. Ortelsburger Straf’e miissen die
erforderlichen Sichtdreiecke freigehalten werden. Das bedeutet, dass in den entsprechenden
Flachen keine sichtbehindernden Hindernisse angeordnet werden durfen.

Im Innern des Quartiers wird zur ErschlieBung der aullen liegenden Reihenhaus-Grundstiicke
eine Umfahrung als RingerschlieBung vorgesehen.

Die Strallenbreite der neuen ErschlieBung betragt 6,50 m bzw. 6,00 m. Alle ¢ffentlichen Ver-
kehrsflachen sollen als Mischverkehrsflachen ausgebildet werden. Der Ausbau der '‘Durchfahrt'
von der Sternbergstrale zur Ortelsburger Strale soll jeweils mit einem schmalen durch Borde
geschiitzten Seitenstreifen (Breite 0,55 cm) erfolgen, der fiir die Anordnung von StraRenleuch-
ten vorgehalten werden soll.

Im Verlauf der etwas untergeordneteren RingerschlieBung entstehen zwei platzartlge Situatio-
nen (einmal in Kombination mit einer Griinfléche), die aufgrund der vorgesehenen Abmessun- .
gen die Funktion von Nachbarschaftsplatzen erfiillen kénnen.

Ergénzende Wegeverbindungen sollen die fuBlaufige Anbindung in Richtung Strmdbergstraf&e /
Kénigsberger Stralle - auch hier befindet sich eine Bus-Haltestelle - und in Richtung Kohlen-
strale / Heimbach bzw. Haltestelle 'Friedhof' verbessern.

Der Steliplatzbedarf ist innerhalb des Quartiers zu decken, um keinen zusatzlichen Parkdruck
in der Umgebung zu erzeugen. Die vorhandene Stellplatzanlage des Diakonischen Werkes an
der Sternbergstrale wird mit dem geplanten Neubau reduziert, die Stellpiatze im Innern des
Quartiers wiirden bei einer zuséatzlichen Bebauung zum einem groRen Teil ebenfalls entfallen
oder miissten baulich integriert werden. Die Stellplatze wurden bereits in der Vergangenheit
durch Baumpflanzungen so gegliedert, dass gestalterische Verbesserungen im Rahmen des
Bebauungsplan-Verfahrens nicht mehr vorzusehen sind.

Die Stellplatze fur die neue Wohnbebauung sollen jeweils moglichst innerhalb der Baugebiete
auf den Grundstiicken untergebracht werden, weil dies aus Investorensicht die Vermarktungs—
. fahigkeit im Elgentumssektor erhéht. :
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5.3  Technische Infrastruktur, Feuerwehrbelange

Bei der Erschlieung der Liegenschaft ist ein Ausbau vorhandener Ver- und Entsorgungsnetze
- erforderlich. Die Neuverlegung von Leitungen soll vorzugsweise in den zukiinftigen (5ffentli-
chen und/oder privaten) Verkehrsflachen erfolgen. Es wird davon ausgegangen, dass an die
jeweils vorhandenen Leitungsnetze in der Sternbergstrafle bzw. Ortelsburger StraRe ange-
schlosser werden kann.

Vorhandene Trassen sollen entsprechend gesichert werden. Die im Geltungsbereich verlau-
fende Kabeltrasse der Deutsche Telekom AG wurde bereits im Zuge der BaumaRnahme 'Fré-
belseminar' in dem hierfiir erforderlichen Teilbereich umgelegt. Eine Umlegung im Bereich der
‘zukiinftigen Wohnbebauung ist ebenfalls technisch méglich und kann im Zuge der bauvorberei-
tenden Malnahmen in Abstimmung mit der Deutsche Telekom AG durchgefiihrt werden.

Als zukiinftige Trasse steht die durch ein entsprechendes Leitungsrecht gesicherte Flache zur
Verfligung.

Alle erforderlichen Anschliisse der technischen Infrastruktur sind vorhabenbezogen neu herzu-
stellen. Das gilt fur samtliche Hausanschliisse zur Stromversorgung, zur Fernwarme, zur Gas-
versorgung, zur Wasserver- und Entsorgung (Kanal) wie auch fir die Neuverlegung von Tele-
kommunikationsleitungen.

Der Kontakt zu den betroffenen Ver- und Entsorgungsunternehmen ist im Rahmen der Erarbei-
tung der Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanung herzustellen.

Feuerwehrbelange

Unter Beriicksichtigung der Planungsziele ist von einem Léschwasserbedarf von 96 m¥h (oder
1.600 Vmin.) auszugehen. Die entsprechende L&schwassermenge kann nach Auskunft der
Stadtische Werke AG im Umkreis von 300 m tiber Hydranten sichergestelit werden.

Gebéude mit Bristungshéhen tiber 8m benétigen einen zweiten Rettungsweg. Gebaude dieser
Hohe kénnen vor allem in den Wohngebieten entstehen, in denen eine dreigeschossige Bau-
weise fesigesetzt wird (WA 1 und WA 3). Die baulichen Anforderungen in Bezug auf den zwei-
ten Rettungsweg werden durch § 13 (3) die Hessische Bauordnung geregelt und mussen ent-
sprechend im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden.

Wenn Gebaude nicht unmittelbar an der 6ffentlichen StraRe liegen, soll durch gut sichtbare
Hinweise oder Lageplane im Anfahrtsbereich ein schnelles Erreichen der Einsatzziele sicher-
gestellt werden.

Bei der Stralenplanung bzw. der Genehmigungsplanung soll beriicksichtigt werden, dass Feu--
erwehrzufahrten sowie gegebenenfalls erforderliche Aufsteliflachen nach DIN 14090 auszufiih-
ren snnd

5.4  Bodenbehandlung, Bodenmanagement

Den Ergebnissen der beiden Bodengutachten folgend, ist es erforderlich die Deckschicht und
den Unterbau der asphaltierten Flachen abzutragen und entsprechend zu entsorgen. Die
schadstoffbelasteten Boden, die sich im Bereich des ehemaligen Brandiibungsplatzes und der
sich dstlich anschlieBenden Béschung befinden, sind aufgrund der vorgefundenen Konzentra-
tionen und im Hinblick auf die geplante Wohnnutzung ebenfalls sanierungsbedurftig. Zusatzlich
missen auch die mit Bauschutt verfiliten Geléndebereiche (Loschteich, Wasserbecken, etc.)
wegen der nachgewiesenen Schadstoffbelastungen und wegen der unzureichenden mechani-
schen Belastbarkeit ausgebaut und entsorgt werden.

Die ausreichende Standsicherheit der Gebéude in allen Bereichen und eine zukiinftige Wohn- '
nutzung ohne Gesundheitsgefahrdung sind zu gewahrleisten.

Fur die Neuordnung des Geléndes im HlanICk auf die geplante Wohnbebauung wird somlt eine
erneute Modellierung der Topographie erforderlich.
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il
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verunreinigte Bereiche mit Angabe der Héhenlage nach Abtrag

In Abhéangigkeit von dem Gelandeniveau nach dem Abtrag der in jedem Fall zu entsorgenden

Béden wurden die stadtebaulichen Konzepte auf ihre Héhenlage optimiert. Wahrend sich die

zukiinftige Hohensituation der Randbereiche in etwa an der vorhandenen Topografie orientiert,

wird die so festgesetzte zukiinftige Héhenlage der Quartiersmitte stark verdndern. In einigen

Teilbereichen sind nach dem Abtrag von belasteten B&den zur Herstellung der zukiinftigen

Planungshohe Auffiillungen bis zu 2,50 m vorgesehen. Hier bietet sich mit der neuen Héhenla--
ge die Ermichtung eines Untergeschosses auf der ebenen aufbereiteten Flache (nach Abtrag

der verunreinigten Oberflachen) an. Andere Teilbereiche wie die geplante Stadthauszeile an

der Sternbergstralle oder die Reihenhauszeile an der stidlichen Liegenschaftsgrenze sind von

den topografischen Veranderungen nicht betroffen.

Das Konzept zur Hohenlage stellt die Sicherheit fiir die Gesundheit der zukiinftigen Bewohner
vorne an und beriicksichtigt eine méglichst wirtschattiiche Lésung.

Der Eingriff (Aushub - Auftrag) solite {iber ein Bodenmanagement vor Ort mit dem Ziel geregelt
werden, die Teile von unbelastetem Erdaushub (Zuordnungsklasse < Z 1.1) auf dem Gelande
zwischen zu lagern, die fir die Verfillung von anderen Geléndebereichen im Untergrund ver-
wendet werden kénnen. Um die notwendige mechanische Belastbarkeit flir anschiieRende
Baumafinahmen zu erreichen, sind die Auffiillungen entsprechend lagenweise einzubauen und
zu verdichten. Das Prinzip der Vor-Ort-Verwertung erfordert einen erhéhten orgamsatorlschen
Aufwand, kann aber dennoch zu einer erheblichen Kostenminimierung fithren.

5.5 Griinordnungsplan

GemaR § 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen die Be-
lange von Naturschutz und Landschaftspflege abzuwégen.

Geboten sind der sparsame Umgang mit Grund und Boden sowie die Begrenzung von Boden-
versiegelung auf das notwendige Maf. Zu beriicksichtigen sind die Vermeidung und der Aus-
gleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz). Durch die Planung begriindete Eingriffe in Natur und Landschaft, die
sich aus der Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Innenentwickiung auf der Grundlage von
§ 13a BauGB ergeben kdénnten, miissen nach § 13a (2) Nr. 4 BauGB jedoch nicht ausgegli-
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chen werden, da sie als im Sinne des §1a(3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig gelten.

r‘{ 1 ﬂm:fm‘xﬂv
Mwm;.rmm g

Grinordnungsplan - Bestand Biotoptypen nach KV-Anlage 3
Stand 07/2009 -

Hecken-/Gebiischpflanzung - 02.100/ 02.400 Dachfidche nicht begriint - 10.710

(unmafistabliche
Verkleinerung aus

. Grﬂnordnungsplan) Sehr stark oder viifig versiegelte Flachen Gartnérisch gepfiegte Anlagen - 11,224
{Oribeton, Asphall) - 10.610

Extensivrasen, Wiesen - 11.225

nahezu versiegelte Flachen, Pllaster - 10,620 :
Einzelbaum, Obslbaum - 04,110

einheimisch-standorgerecht
Schotter-, Kies- u. Sandwege, Einzelbaum, Exof - 04120
deren Wasserabﬂuss versucked wird - 10.530 nicht heimisch, nicht standortgerecht

Baumgruppe, Obstbiume - 04.210
einheimisch-standorigerecht

befestigte und begriinte Fidchen -10.540
Zuordnung  Land Hessen  Frdbelseminar
Stadt Kassel

Tya e 10540
5030 gm

Im Rahmen der Griinordnungsplanung werden auch die durch das Projekt verursachten positi-
ven und negativen Auswirkungen auf die Schutzgiiter des Naturschutzrechts im naturschutz-
fachlichen Sinn beurteilt und mogliche Vermeidungs- und Minimierungsmanahmen benannt.
Das Vorhaben soll - soweit es die geplante Nutzung zulssst - einerseits méglichst wenig der
“vorhandenen Qualitdten zerstéren und andererseits durch begleltende grunordnensche Mal-
nahmen aufgewertet werden,
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Der Bebauungsplan hat hierzu den geméafl § 11 Bundesnaturschutzgesetz parallel ersteliten
" Grinordnungs-/Landschaftsplan zu beriicksichtigen.

Bereits -vorliegende Untersuchungen (Bodengutachten, artenschutzrechtlicher’ Fachbeitrag)
werden als Beurteilungsgrundlage herangezogen.

Auf weitere standortbezogene Fachgutachien soll verzichtet werden, weit:

- der mit der Planung vorbereitete Eingriff auf bereits baulich beanspruchten Flachen stattf' in-
det und eindeutig keinen Lebensraumtyp vollstandig zerstort,

- die von der Planung betroffenen Flachen eindeutig keine speziellen oder besonderen Le-
bensraumqualitéten bieten, aus der sich eine Einzigartigkeit ableiten liefle,

~ fur die Beurteilung der von der Planung betroffenen Flachen auch auf Erfahrungswerte be-
" zogen auf Flachen mit vergleichbaren Standortbedingungen herangezogen werden kdnnen,

- die Qualitaten der durch die Planung betroffenen Flachen fast ausschliefilich durch anthro-
pogene Nutzung entstanden sind und daher vom Grundsatz her nicht unwiederbringlich ver-
loren, sondern theoretisch wieder herstellbar wéren.

Die Auswirkungen der Planung werden im Folgenden textlich dargestellt. Eine exakte Bere-
chung nach Biotoptypen auf der Grundlage der KV - Anlage 3 befindet sich im Anhang.

5.5.1 Darstellung und Bewertung der Planung in Bezug auf die Schutzgiiter

Die wesentlichen durch die Umsetzung des Vorhabens bedingten” Auswirkungen auf die ein-
zelnen Schutzguter (Prognose) werden im Folgenden kurz dargestellt. ‘

Landschaftsbild

Sowohl die Erweiterung des Schulkomplexes wie auch die beabsichtigte Wohnbebauung grei-
fen massiv in das vorhandene Erscheinungsbild ein, auch wenn ausschlieRlich Flachen bean-
sprucht werden, die im heutigen Zustand nur begrenzt positiv auf das Landschaftsbild wirken.

Die Topografie wird - ausgehend vom Erfordernis die Altlasten zu beseitigen - im Hinblick auf
die geplante Bebauung neu modelliert, da sie in dem dann bereinigten Zustand keinen sinnvol-
len Stadtebau erméglicht. Neben dem grof3fiachigen Abtrag von Boden werden auch die noch
bestehenden leer stehenden Gebé&ude, die Stitzmauer und Treppe im Stiden abgerissen.

Dabei muss auch der zum Teil pragende Gehdlzbestand weichen.

Die Architektur des Schul-Neubaus soll neben der notwendigen Funktionserweiterung zu einer
Attraktivierung des Standorts beitragen. Die SternbergstralBe erhalt durch die geplanten 'Stadt-
villen' ein neues Motiv und wird durch die heranriickende Bebauung raumlich gefasst. Auf dem
‘angrenzenden Uberwiegend unbebauten Grundstiick soll ein stadtebaulich differenziertes
Wohnquartier mit verschiedenen Gebaudetypen entstehén. Der Charakter als Brachflache
verschwindet, so dass insgesamt von einer positiven Image-Entwicklung ausgegangen wird.

Das positive Erscheinungsbild, der sich in der Nahe befindlichen Friedhofsflachen wird nicht'
gestort, da die Hohenentwickiung der Neubebauung sich an der bereits bestehenden Wohnbe-
bauung in der Umgebung orientiert.

Durch die Entwicklung eines Wohnquartiers im Inneren des Stadtgefiiges kann der Flachen-
verbrauch am Siedlungsrand reduziert werden.

Auch unter Beriicksichtigung des Verlusts einiger pragender GroRbdume kénnen die hiermit
verbundenen negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild im Hinblick auf die positive
Aufwertung der Llegenschaftsﬂache insgesamt untergeordnet werden.

Menschen und ihre Gesundheit

Hauptanliegen der Planung sind die Stabilisierung des Schulstandorts durch die notwendigen
Erweiterungen sowie die Verbesserung der Wohnungsmarktsituation im Stadtteil Wehlheiden,
der in der Bevolkerung als Wohnstandort sehr nachgefragt ist. Grund hierfur ist u. a. auch die
vorhandene Infrastruktur. In der Nahe des Plangebietes befinden sich ein Verbrauchermarkt
und eine Anbindung an die 6ffentlichen Verkehrsmittel. Der Stadtteil verfiigt daneben auch tiber
~ eine ausreichende Ausstattung an sozialen Einrichtungen wie Kindergérten (z. B. in der Frie-
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densstraRe - nérdlich des Friedhofs) und Grundschulen (z. B. Hupfeldschule - nérdlich der Koh-
~ lenstrale). :

Durch den Friedhof ist das Gelande zumlndest von zwei Seiten von parkamgen Flachen um-
geben, welche die Wohn- und Aufenthaltsqualitét im Innern des Quartiers positiv beeinflussen.

‘Die Starkung der vorhandenen Bildungseinrichtung tragt dazu bei, vorhandene Arbeltsplatze zu
sichern bzw. neue zu schaffen.

Die bisherige ruhige Oase wird sich in ein lebendiges Wohnquartier entwickein.

Der Parkplatz der Fachschule wird von der Sternbergstralie erschlossen, so dass weder die
vorhandene noch die neue Wohnbebauung wesentlich beeintrachtigt wird. Die beiden neuen
ErschlieBungsstralen werden Wohnwegcharakter erhalten und dienen nicht dem Durchgangs-
verkehr und kénnen daher bei der Betrachtung vernachi&ssigt werden.

MaRgeblich fur die Beurteilung sind im Hinblick auf die angrenzende Wohnbebauung die durch
den friheren Betrieb der Landesfeuerwehrschule (Brandiibungen) verursachten Larmpegel
und vor allem die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau), welche fir
‘Allgemeine Wohngebiete' (WA) empfehlen, 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts nicht zu Gber-
schreiten. Es wird davon ausgegangen, dass weder die Ausweitung der schulischen Nutzung
noch die Errichtung von rund 50 Wohneinheiten zu Emissionspegeln fiihren, die eine Uber-
schreitung der o. g. Grenzwerte erwarten lassen. Besondere Larmschutzmaf&nahmen werden
daher nach heutigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

Das Ergebnis des Gutachtens zur Bewertung der Bodenkontaminaﬁon-(vgl. Kap. 4.4) zeigt,
dass die festgestellten Werte keine akute Gefahr fir die Gesundheit der Menschen darstellen.
Die belasteten Béden werden dennoch vorsorglich abgetragen, entsorgt oder wenn méglich an
unproblematischen Stellen (z.B. unter Verkehrsflachen) wieder eingebaut. Durch die Minimie-
rung der Gefahrdung wird die Lebensqualitat weiter erhdht und ein positiver Beitrag fur Umwelt-
‘und Naturschutz geleistet.

Erholung und Freizeit

Durch die geplante Bebauung und die im Bebauungsplan festgesetzten Mafnahmen verén-
dern sich neben dem Erscheinungsbild des Gebietes auch die éffentliche Zuganglichkeit und
Benutzbarkeit der Liegenschaftsflache maRgeblich. Anstelle des ungenutzten Gelédndes der
ehemaligen Landesfeuerwehrschule mit groRRflachiger Versieglung in zentralen Bereichen und
griinen Brachflachen in den westlichen und siidlichen Randbereichen wird ein Wohnquartier
entstehen mit Geb&duden, Stralen und privaten Géarten. Die Ansiedlung von Wohnen fuhrt zu
einer Belebung des Quartiers, was die soziale Kontrolle verbessern wird. -

Die festgesetzte Grunflache kann sich bei entsprechender Gestaltung als quartiersbezogener
Aufenthalts- und Spielbereich entwickeln.

" Far Hundebesitzer und Kinder/Jugendliche beispielsweise geht jedoch ein seltenes 'unkontrol-
liertes Stiick' Freiraum in der Nachbarschaft verloren. Eine tibergeordnete Bedeutung hat die
Flache aufgrund ihrer geringen Ausdehnung nicht entwickelt. '

Fur die Naherholung wichtige Wegebeziehungen werden auch szUnftig an das Stral3en- und
Wegenetz der umgebenden Strukturen angeknlpft, das Quartier bleibt durchlassig.

Biotopstrukturen - Fauna und Flora

Gebiete mit Natura 2000-Schutzstatus (weder FFH- Gebiete noch Geblete nach Vogelschutz-
Richtlinie) oder nach Bundesnaturschutzgesetz bzw. hessischem Naturschutzrecht geschiitzte
Biotope sind von der Planung weder direkt noch indirekt betroffen. Ebenso werden regionalpla-
nerische Ziele oder ibergeordnete Ziele der Landschaftsplanung nicht beeintrachtigt.

Mit der Umsetzung der Planung sind dennoch wesentliche Eingriffe in die vorhandenen Biotop-
strukturen verbunden.

Durch den Erweiterungsbau der Fachschule mussten bereits die markante Pappelreihe sowie
einige Baume im Parkplatzbereich 'Grundstiicksmitte' (Platanen, Ginkos) weichen. Soweit
maéglich sollen die Eichen im Bereich der Stellplatzaniage an der Sternbergstralie erhalten blei-
ben - einige von ihnen mussten jedoch ebenfalls fiir den Neubau der Schule entfernt werden,
einige stehen im Konflikt mit der vorhandenen Kanaltrasse. Der Baum- und Strauchbestand an
der Ortelsburger Stralle ist von den geplanten baulichen Veranderungen gar nicht betroffen.
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Voraussetzung fir die zukiinftige Wohnbebauung ist eine umfassende Beseitigung der schad-
stoffbelasteten Béden, die ohne die angestrebte bauliche Entwicklung nicht zwingend in den
nachsten Jahren durchgefiihrt werden miisste, da eine akute Gefdhrdung von Schutzgitern
nach gutachterlicher Einschatzung derzeit nicht zu befiirchten ist.

Da grofle Teile des vorhandenen Gehélzbestands - insbesondere die Béschung ostlich des -
ehemaligen Brandibungsplatzes - in diesen Flachen stehen, geht mit dem notwendigen Bo-
denabtrag die Entfernung dieses teilweise erhaltenswerten Baum- / Strauchbestands einher.

Die Wiesenbrache im Siiden wird zum Teilvdurch die geplanten Wohnhé&user tiberbaut.

" Mit der Entwicklung als Wohnquartier werden in diesem Bereich anteilig auch Hausgartenfla-
chen entstehen, die normalerweise von vergleichsweise geringerem naturschutzfachlichen
Wert sind. :

% pR———
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Grinordnungsplan - Prognose Biotoptypen nach KV-Anlage 3

Stand 02/2010 _ Erhalt
: ] _ | Enzelbaun, Obsibaun - 04110
. . : einheimisch- ortgerecht
(unmaRstabliche Hecken-/Geblischpfianzung - 02.100/02.400 o g
. : anung
\ée.r'klenc)lerung a'us ’ Einzelbaum, Obstbaum - 04,410
ranordnungsplan) Sehr stark oder voliig versiegette Fiéichen einheimisch-standarigerecht

{Ortbeton, Asphalt) - 10.510

"*. Baum entfallt bzw.
»* im Bereich Fribelseminar-Neubau
bereits gefailt

nahezu versiegete Fléchen, Pllaster - 10.620

" Zuordnung Land Hessen  Frisbelseminar

Schofter-, Kies- u. Sandwege deren . Stadt Kassel
Wasserabfluss versickeri wird - 10,630 Ty 10510
6,030 gm

10.790

Gartnerisch gepfiegte Anlagen - 11,221
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Zusatzlich sieht die Griinordnungsplanung den Erhalt der 'griinen’ Béschungskante an der
westlichen Geltungsbereichsgrenze in seiner Grundstruktur und einen neuen Gehdélzsaum an
der siidlichen Grenze (Breite mindestens 2 m) vor.

Der Eingriff in den Gehdlzbestand ist in groRem MaR ursachlich auf die vorsorgende Bodenbe-
reinigung zuriick zu fihren. Nur ein geringerer Teil der mit der Planung verursachten Eingriffe
ist tatséchlich der Neubebauung geschuldet. Vor diesem Hintergrund relativiert sich der Um-
fang des Eingriffs, zumal andere wertvolle Bestédnde im Plangebiet nicht betroffen sind.

Mit den umfassenden Verédnderungen bezogen auf die vorhandene Vegetation sind grundsatz-
lich auch negative Auswirkungen.auf die Fauna zu erwarten. Allerdings wird angenommen,

- dass keine einzigartigen Lebensrdume durch das Vorhaben zerstdrt werden oder so betroffen
sind, dass einzelne Populationen in ihrer Existenz bedroht werden.

Zum Vorkommen bestimmter Tierarten liegen der Stadt nur wenige konkrete Informationen vor.

. Insbesondere liegen keine Nachweise fiir besonders streng geschiitzte oder bedrohte Arten
vor. In Bezug auf mégliche Fledermausvorkommen wurde dies begrenzt im Hinblick auf den
geplanten Abbruch der Fahrzeughalle durch ein Fachgutachten bestétigt (vgl. Kap. 3.5.2), wel-
ches auch die angrenzenden Flachen des Plangebiets in der Betrachtung berticksichtigt. Die
Gutachter erklaren zusammenfassend, dass voraussichtlich keine Verbotstatbestande des § 44
(1) BNatSchG (durch den Abbruch der Fahrzeughalle) ausgeltst werden.

Aufgrund der bisherigen Nutzung und dem Charakter der Fldchen ist davon auszugehen, dass
auch die Ubrigen Flachen keine Anhaltspunkte fiir soiche Lebensraumtypen liefern, die wegen
ihrer Besonderheit unbedingt schiitzenswert wéren. Es erscheint daher angemessen, auf wei-
tere spezielle Untersuchungen im Hinblick auf bestimmte Arten zu verzichten.

Die durch die Planung verursachten Nachteile fur die vorhandene Fauna werden die Tierarten
am meisten treffen, die gerade die anthropogen geprégten Nischenrdume und Brachfldchen
suchen. Diese gelten iberwiegend als besonders anpassungsfahig. Die aufgrund der lokalen
Standortbedingungen dargestellten potenziellen Vorkommen (vgl. Kap. 3.5.2) - Uberwiegend
eury6ke / ubiquitdre Arten - sind durch die Ubergeordnete Naturschutzgesetzgebung jedoch
nicht geschitzt, ihre Bestande nicht bedroht.

Der Umfang des Verlustes von Flachen, welche mégliche Lebensstatten verschiedener Tiere -
sein kénnten, betrifft nur kleinere Teilbereiche des Plangebietes, so dass die Gefahrdung ein-
zelner Populationen daher ausgeschlossen werden kann. Zudem bietet das an andere gréRere
Grunflachen (Friedhof, Grinzug 'Am Heimbach') angrenzende Plangebiet wichtige geeignete
: Kompensatlonsraume

Boden

Der tiberwiegende Teil des Plangebietes ist heute schon versiegelt bzw. befestigt. Der Versie-
gelungsgrad wird entsprechend der Planung auch zukUnftig ungefahr bei ca. 70 % liegen.

Durch ein qualifiziertes Bodenmanagement sollen Teile der Aushubmassen, deren Schadstoff-
‘belastung dies zulasst. vor Ort gelagert und fur andere Bereiche auf der Liegenschaft zur Ver-
fillung bzw. Modellierung verwendet werden.

Durch die Entwicklung des Standorts ergeben sich daher insgesamt posmve Effekte bezogen
auf das Schutzgut 'Boden’, da Verunrexmgungen entsorgt werden und die Gberformte Topogra-
- fie in Teilen wieder zuriick gebaut wird.

Wasser ’
- Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen.

Durch die Lage im Heilquellenschutzgebiet ergeben sich Einschrankungen fir den geplanten
Wiedereinbau von ausgebautem Bodenmaterial sowie hinsichtlich der Verwendung von Erd-
warmesonden. Sie bedlrfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis der Unteren Wasserbehérde.
Bei Bohrtiefen von mehr als 50 m unter NHN ist eine Sondergenehmigung erforderlich. Die
Prufung erfolgt im Einzelfall nach Vorlage eines entsprechenden Antrags.

Der derzeitige Versiegelungsgrad beeintrachtigt eine flachige Versickerung von anfallendem
Niederschlagswasser. Durch den Rickbau der grofen zusammenhZngenden asphaltierten
. Verkehrsflache von ca. 4.500 m? kann einer weiter zunehmenden Flachenversiegelung entge-

BAS « Querallee 43 « 34119 Kassel « Tel. 0561/ 78 808 70 » mail@bas-kassel.de Seite 39



Bebauungsplén 1/40 ,Ortelsburger StraRe”, Stadf Kassel Begriindung

gengewirkt werden. Da sich die versiegelten Flachen zukiinftig nicht mehr - wie im Bestand -
auf eine Stelle konzentrieren, kann von einer insgesamt verbesserten Versickerung des Nie-
derschiagswassers im Geléande ausgegangen werden. Die Bilanzierung beschreibt zudem die
nach Bebauungsplan zulassige maximale zulassige Versiegelung, so dass die reale Versiege-
lung voraussichtlich unter dem Wert der Prognose liegen wird. Im Rahmen der Ausfiihrungs- .
planung kénnen zusétzliche Mafinahmen (z.B. Gestaltung der privaten Wege- und Stellplatz-
flachen, Dachbegriinung) im Hinblick auf den Wasserhaushalt zu einer weiteren Verbesserung
des Ist-Zustands beitragen.

Weil der durchschnittliche Grundwasserspiegel weit unter der Gelandeoberflache liegt, sind
negative Veranderungen fur das Grundwasser auszuschliefen. Auch wenn die schadstoffbe-
lasteten Bdden nach Einschéatzung der Gutachter (vgl. Kap. 4.4) bisher keine Gefahr fiir das
Grundwasser darstelien, tragt deren Beseitigung dazu bei, auch langfristige negative Beein-
trachtigungen zu vermeiden.

Zusammenfassend sind daher keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut ‘Wasser' zu
erwarten.

Luft, Klima

Die an das Plangebiet angrenzenden - und als Kiimaschuizflachen ausgeW|esenen Friedhofs-
flachen werden durch die Planung nicht direkt beriihrt.

- Als Frischluftentstehungsgebiete wirken sie positiv auf das neue Wohnquartier.

Mit der Neuordnung des Geléandes der ehemaligen Landesfeuerwehrschule werden jedoch die
Randbereiche beriihrt und verlieren etwas von ihrer Pufferfunktion. ”

Auch wenn der Versiegelungsgrad insgesamt in etwa gleich bleibt, werden die zusatzlichen
Baukérper und der wegfallende Baumbestand die klimarelevanten Rahmenbedingungen des
Plangebiets - insbesondere in Bezug auf Luftstrome bzw. Luftzirkulation - verandern.-Mit der
Anordnung der Wohngebzude werden die Hausgartenflachen im Westen und Siiden als zu-
sammenhéngende private Griinzone gesichert. Wahrend der Ubergang zu den Friedhofsfla-
chen nach Westen somit in anndhernd gleicher Qualitat erhalten bleiben kann, verstarkt die
Anordnung der vier Stadtvillen und des Neubaus des Frébelseminars die ohnehin durch die
Sternbergstralle vorhandene Zasur nach Norden. Mit der neuen Bebauung werden insgesamt
bodennahe Barrieren errichtet, die aufgrund ihrer Hohenentwicklung jedoch (im Schatten des
Baumbestands der Friedhofsflachen) keine (ibergeordnete Bedeutung erreichen werden.

Mit der Planung sind dennoch erhebliche negative Auswirkungen auf die Luftqualitit oder das
Klima nicht zu erwarten, auch wenn die Umstrukturierung der Flache durch die Errichtung von
Geb&uden und das Entfernen von groBeren Geholzbestanden einen deutlich wahrnehmbaren
Eingriff in die bestehende Situation darstellt. Es wird jedoch davon ausgegangen, dass sich
diese Verédnderungen nur kleinraumig auf das Plangebiet bezogen auswirken.

Wechselwirkunge‘n

Das Vorhaben fuhrt zu keinen tber die normalen tkosystemaren Zusammenhange hinaus
gehenden nachteiligen Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen Schutzgiitern.

Sach- und Kulturgiiter :
Im Geltungsbereich befinden sich keine schutzwiirdigen Sach- und Kulturgiter.

Die vorhandenen Baume in der Ortelsburger StralRe - Teil des als Kultur- und Gartendenkmal
unter Schutz gesteliten Gesamtkunstwerks 7000 Eichen' von Joseph Beuys - befinden sich
aullerhalb des Geltungsbereiches. Aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes ergibt sich -
jedoch eine indirekte Beeintrachtigung. Bei der Herstellung der internen ErschlieRung mit stan-
dardméRiger Anbindung an die Ortelsburger Strale muss ein Baum eritfallen.

Wenn dariiber hinaus eine Beschadigung der Baume durch die BaumaRnahmen im Bereich
des Doppelhauses Ortelsburger Strale 2/2A bzw. durch geeignete Schutzmaflnahmen (hierzu
Rucksprache mit dem zustandigen Umwelt- und Gartenamt) vermieden wird und die Neuord-
nung der GrundstiickserschlieBung die vorhandene Baumstellung im 6ffentlichen Raum be-
rlicksichtigt, kénneén die negativen Auswirkungen der Planung auf das '7000 Eichen'-Kunstwerk
so minimiert werden, dass maximal ein Baum betroffen ist.
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Zusammenfassung

Im Kern der Standtortentwicklung stehen die Stérkung der vorhandenen Bildungseinrichtung
und die Herstellung eines Wohnquartiers in beliebter Wohnlage als innerstédtisches Flachen-
recycling. Die geplanten Baumalnahmen tragen zur Arbeitsplatz-Sicherung bei, starken die
Ausbildungsmdéglichkeiten und férdern einen attraktiven Wohnstandort. Die zusatzlichen Be-
wohner kénnen einen Beitrag zur Sicherung der Auslastung der sozialen Infrastruktureinrich-
tungen des Stadtteils leisten. Wertvollere Flachen am Siedlungsrand kénnen geschont werden.

- Der durch die Entwicklung der Flache reduzierte Freizeit- und Erholungswert konnte sich aus-
schlieRlich als Folge der aufgegebenen Nutzung entwickeln, hat allenfalls fiir die umliegende
Bevolkerung einen gewissen Wert und ist daher als dauerhafte Qualitat nur begrenzt zu be-
riicksichtigen. : :

Die negativen Auswirkungen auf Fauna und Flora ergeben sich insbesondere aus dem Verlust
von erhaltenswerten Gehdlzstrukiuren. Besonders geschiitzte Arten sind jedoch weder bei
Tieren noch bei Pflanzen betroffen und die vorhandenen umliegenden Freiflachen stelien ge-.
eignete Ersatz-l.ebensraume dar. .

Ausgeldst durch die Planungsabsichten werden die festgestellien Bodenverunreinigungen be-
handelt. Die Entsorgung der schadstoffbelasteten Béden ist wegen der raumlichen Ausdeh-
nung vor allem Grundvoraussetzung flr die Realisierung der geplanten Wohnbebauung. Hier-
aus sind positive Effekte fur die Schutzgiiter 'Mensch', 'Boden’ und 'Wasser' zu erwarten.

Die geplante Wohnnutzung beansprucht Flachen, die zum Grofiteil schon versiegelt sind und
im aktuelien Zustand keinen besonderen naturschutzfachlichen Wert aufweisen. lhre Bedeu-
tung fur das Landschaftsbild ist begrenzt. Einzig der Wegfall einiger ortsbildpragender Baume
und Gehdlzstrukturen wirkt sich negativ aus. Die hiermit verbundenen Auswirkungen auf die
Faktoren 'Luft' und 'Klima' sind rdumlich begrenzt, haben keine ibergeordnete Bedeutung und
kénnen daher vernachlassigt werden.

Die Planung hat keine erkennbaren negativen Folgen fiir das Schutzgut ‘Wasser'.

Eine Beeintrachtigung des '7000 Eichen-Kunstwerks ergibt sich aus dem Verlust von (maxi-
mal) einem Baum, der bei standardméRiger Ausbildung der Einmiindungssituation an der Or-
telsburger Stralle entfallen muss. Dies kann durch eine entsprechende Ersatzpflanzung ohne
nachhaltige Schadigung des Kunstwerks kompensiert werden.

Zusammenfassend ist davon ‘auszugehen, dass die positiven Effekie der Standortentwicklung
" die negativen Auswirkungen insgesamt deutlich tiberwiegen.

5.5.2 Grﬁnordnérische MaRnahmen

Die negativen Auswirkungen auf die betroffenen Schutzgiiter kénnen durch geeignete MaR-
nahmen in Abwagung mit den funktionalen Erfordernissen aufgrund der geplanten Schul- und
Wohnnutzung reduziert bzw. teilweise kompensiert werden. Die griinordnerischen Malknahmen
stehen im Einklang mit den Vorgaben (ibergeordneter Zielvorstellungen fiir den bebauten Sied-
lungsbereich und beriicksichtigen die standortbedingten Potenziale.

Weitere oder ganzhch andere Mdglichkeiten fir eine Verbesserung bestehen in dem raumlich
begrenzten Geltungsbereich nicht, wenn eine wirtschaftlich tragfahige Losung gewahrleistet
werden soll und kénnen auch nicht durch weitere Flacheninanspruchnahme:-in der naheren
Umgebung geschaffen werden.

e Erhalt und Sicherung der westlichen Béschungskante mit dem vorhandenen Baum- und
Strauchbewuchs

Der vorhandene - durch eine dicht bewachsene Béschung gepragte - westliche Quartiers-
abschluss ist gleichzeitig Saum fiir die FuBwegverbindung zwischen Sternbergstrale und
Strindbergstralle / Kénigsberger StraRe. Im Ubergang zur eher gepflegten parkartigen
Friedhofsflache stelit der durch Sukzessxon entstandene Baum- und Strauchbestand eine
natiirliche Grenze dar.

Der auch aus naturschutzfachlicher Sicht erhaltenswerte Bestand sollte in seiner Grund-
struktur gesichert werden.
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Im Rahmen der Planung sollten aber Spielraume fiir eine vertragliche Anpassung und Wei-
terentwickiung im Hinblick auf die angrenzende Wohnbebauung méglich sein. Hierbei sind
insbesondere der Flachenanspruch und die Verschattung der nach Westen ausgerichteten
Hausgartenflachen zu berticksichtigen. Gegebenenfalls sind riickwartige Gartenzugange er-
forderlich. Vor diesem Hintergrund ist auch eine neue Heckenanpflanzung in Teilbereichen .
vorstellbar.

¢ Erhalt von Einzelbdumen und Baumgruppen
Im Geltungsbereich stehen einige erhaltenswerte Baume - Emzelbaume oder als Gruppen
wirksame B&ume, die das gegenwartige Erscheinungsbild positiv préagen. Nicht alle kbnnen
vor dem Hintergrund einer stédtebaulich sinnvollen und wirtschattlich tragfahigen Konzepti-
on einbezogen werden. Manche Standorte sind auch wegen der anstehenden Bodenbe-
handlung nicht zu halten. Bei der Entwicklung der Liegenschaft sollen dennoch - wenn még-
lich - die weiterhin 'passenden’ Einzelbdume und Baumgruppen aus stadtgestalterischer
undfoder naturschutzfachlicher Sicht erhalten werden.
Dies betrifft insbesondere ;
- den heimischen, standortgerechten Baumbestand an der Ortelsburger Stralle

- die Eichen im Parkplatzbereich an der SternbergstralRe (tellwelse im Konflikt mit der vor-
handenen Kanaltrasse),

- die Platanen im Parkplatzbereich im innenhof,
- - die Linde im zukiinftigen Eingangsbereiches des Quartiers,
- die Roteiche im Bereich der festgesetzten privaten Griinflache sowie
- eine Pappel, zwei Birken und einen Obstbaum im librigen Geltungsbereich

Der Erhalt der Baume ist insbesondere in Abhangigkeit vom Umfang des erforderlichen Bo-
denabtrags zu sehen und steht insofern unter Vorbehalt.

e Herstellen einer 'griinen’ Béschungskante an der siidlichen Geltungsbereichsgrenze)

Am kiinftigen stidlichen Rand des Plangebiets solite analog zum zuvor beschriebenen west-
lichen Gehélzsaum durch eine entsprechende Baum- und Strauchbepflanzung ein ver-
gleichbarer Abschiuss hergestellt werden. Auch am siidlichen Rand des Geltungsbereiches
wird in Teilbereichen eine Béschung als Mittel zur Uberbriickung:der auch zukinftig zu er-
wartenden Niveauunterschiede bleiben / entstehen. Die Ausformulierung dieses Ubergangs
ist Gegenstand der Planungen fir die Gartengestaltung. Hierbei sollte eine riickwartige Er-
schliebung als 'Mistweg' eingeplant werden.

Durch ‘Festsetzung einer heimischen standortgerechten Bepflanzung wird der Geholzsaum
neben dem positiven Effekt fur das Landschaftsbild auch einen Naturschutzwert entwickein
kénnen (vgl. Artenliste). In diesem Zusammenhang sind auch Eingriffe in den Bestand zuzu-
lassen. Nicht standortgerechte (z. B. Fichten) wie auch die Nutzung beeintrachtigende Ge-
hélze (z.B. das raumgreifende Brombeergebiisch) sollen entfernt werden.

° Pﬂanzung von Einzelbdumen im / am 6ffentlichen Stralenraum
Mit zusétzlich zu pﬂanzenden Einzelbdumen soll ein Element fiir die Gestaltung der Ver-
- kehrsflachen bzw. des Strallenraumes verbindlich vorgegeben werden. Mit den festzuset-
zenden Standorten sollen an wenigen markanten Stellen gestalterische Akzente gesetzt
werden. Im Hinblick auf die Artenauswahl sind insbesondere stadtvertragliche Arten zu be-
ricksichtigen (vgl. Arteniiste). :
Aus naturschutzfachlicher Sicht tragen Baume zur Verbesserung der Lebensbedingungen
von Mensch und Tier bei.

o Festlegen einer heimischen standortgerechten Artenauswahl fur die Bepflanzung

Die Verwendung einheimischer und standortgerechter Pflanzenarten bildet die Lebens-
grundlage der einheimischen Fauna und ihrer Lebensgemeinschaften. Darliber hinaus ist
eine dem Standort angepasste Vegetation am wenigsten krankheitsanfallig und pflegebe-
durftig. Durch die Verwendung einheimischer standortgerechter Vegetation wird die best-
mdgliche Kombination aus wirtschaftlicher Effektivitét und ékologischen Aspekten erzielt.
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Es wird empfohlen, die im Folgenden jeweils angegebenen Mindestqualitaten zu beriick-
sichtigen, um méglichst kurzfristig bereits einen umweltnitzlichen Effekt durch die Bepflan-

zung zu erreichen.

Artenliste bevorzugt zu verwendender Gehélzarten

GroBkronige Laubbdume fiir die Anpflanzung an StraBen zur Gliederung von Stellplidtzen,
als Solitarbaume auf Grundstiicken

Acer platanoides Spitzahorn Platanus acerifolia Platane

Acer pseudoplatanus Bergahorn Quercus petrea Traubeneiche
Aesculus hippocastanum  Kastanie Quercus robur Stieleiche
Fagus sylvatica " Rotbuche Robinia pseudoacacia Robinie
Fraxinus excelsior Esche - Winterlinde

Mindestqualitat: Hochstamm, STU 12-14 cm

Tilia cordata

Gehdlzarten fiir die Flachen mit Pflanzbindungen nach § 9 (1) 25 BauGB sowie fiir die pri-
vaten Grundstiicksfldchen

Biaume 1. Ordnung

Baume 2. Ordnung

Acer platanoides Spitzahorn Acer campestre Feldahomn

Acer pseudoplatanus Bergahorn Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica Rotbuche Prunus avium Vogelkirsche
Fraxinus excelsior Esche Prunus padus Traubenkirsche
Quercus robur Stieleiche Prunus serrulata Zierkirsche
Quercus petrea " Traubeneiche Sorbus aucuparia Vogelbeere

Robinia pseudoacacia Robinie :

Tilia cordata Winterlinde

Ulmus campestris - Feld-Ulme

alle Obstbaumsorten

Mindestqualitat: Hochstamm, STU 12-14 cm

Striucher ,

Cornus mas Kornelkirsche Rosa canina Hundsrose

Cornus sanguinea roter Hartriegel Rubus fruticosus Brombeere

Corylus avellana Haselnuss Rubus ideaus Himbeere
Crataegus monogyna Weilkdorn Sambucus nigra schwarzer Holunder
Euonymus europaeus Pfaffenhiltchen Sambucus racemosa  Traubenholunder
Lonicera xylosteum Heckenkirsche Viburnum lantana wolliger Schneeball
Prunus spinosa Schlche Viburnum opulus gemeiner Schneeball

Mindestqualitét: verpflanzte Straucher, Mindesttriebzah! 4 Triebe, Hohe 60-1 00cm

Schnitfthecken

Acer campestre (Feldahorn) und Carpmus betulus (Halnbuche)
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6. Inhalte des Bebauungsplans (Begriindung der Festsetzungen)

Die Summe der Festsetzungen soll dazu dienen, die zuvor beschriebenen Ziele der Planung zu
- erreichen und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen.

Zum besseren Verstandnis wird als Verkleinerung aus dem OriginaimaRstab 1 : 500 ein un- .
mal3stablicher Ausschnitt der Planzeichnung eingefiigt. ’

L8]

B R P FU T esmeed MaBstab 1 : 500

Planzeichnung, Stand Entwurf 10/2011.

6.1 Geltungsberelch

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches umfasst im Wesentlichen dle gesamte Flache der
friheren Landesfeuerwehrschule und ermdglicht insbesondere die Herleitung von Planungs-
recht fur eine Wohnungsbauentwicklung auf den heute noch freien unbebauten Flachen (GWH
ca. 15.200 m?, Vereinigte Wohnstatten 1889 ca. 1.170 m?) sowie die Festlegung eines stédte-
baulichen Rahmens fir die bauliche Entwicklung des Schulkomplexes des Diakonischen Wer-
kes (Flache ca. 7.000 m?). Der geordneten stadtebaulichen Entwicklung liegt eine Konzeptlon
zugrunde, welche innerhalb der festgelegten Grenzen zu realisieren ist.

Die ErschlieBung ist durch die beiden umlaufenden StralRen gesichert. Aufgrund der friheren
Insellage sind Beziige zu den angrenzenden Quartieren nicht entstanden. Das neue Quartier
wird auch zukiinftig als eigenstéandiger Siedlungsbestandteil gesehen. Eine Einbeziehung an-
grenzender Flachen im Hinblick auf einé geordnete stadtebauliche Entwicklung ist daher nlcht
geboten. :

Der Geltungsbereich liegt in Flur 8 der Gemarkung Wehlheiden und umfasst die Flurstiicke
1178, 11/9, 11/10, 11/11, 11/12, 11/13, 11/15 und 15/1 (jeweils volistandig).

Die GroRe des Geltungsbereiches betragt ca. 2,35 ha.
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6.2  Artder baulichen Nutzung

Im norddstlichen Teil der Liegenschaft hat sich das Frébelseminar als Elnnchtung des d|akon|—
schen Werkes etabliert und soll am Standort stabilisiert werden. Der auch heute schon bean-
spruchte Flachenanteil wird daher folgenchtlg als 'Gemeinbedarfsflache - Schule’ festgesetzt
(vgl. Kap. 6.5).

Die noch verfiigbaren anderen Flachen sollen zukiinftig Wohnbauland werden. Dies entspricht
der Darstellung der vorbereitenden Bauleitplanung (FNP, vgl. Kap. 4.2)-und sichert die konfliki-
freie Einbindung in den Stadtteil.

Die Ausweisung als 'Allgemeines Wohngebiet' (WA) gemaR § 4 BauNVO ermdglicht eine be-
grenzte Durchmischung mit wohnvertraglichen anderen Nutzungen wie freien Berufen, Kieinge-
werbe, Gastronomie, sozialen Einrichtungen. Fur die Lebendigkeit eines Wohnquartiers kann
diese Vielfalt - zur Abgrenzung gegen 'Reine. Wohngebiete' gemafl § 3 BauNVO - vorteilhaft
sein. Umgekehrt werden aus dem Katalog der ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen nach § 4
(3) BauNVO fiir das Plangebiet die Nutzungen ausgeschlossen, von denen grundsétzlich an-
zunehmen ist, dass sie aufgrund ihrer MaRstablichkeit (Gebaudekubatur bzw. Flachenan-
spruch) oder ihres Stérungsgrades (Verkehrslarm, Lichtverschmutzung, Geruchsbelastigung)
regelmafBig nicht ins angestrebte Erscheinungsbild und zum Charakter des Quartiers passen.

Hierzu gehéren aus dem Nutzungskatalog der allgemein zuléssigen sowie der ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen: Einzelhandel, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Die festgelegte Art der baulichen Nutzung Iasst einen ausreichenden Spielraum fir die Auspra-
gung der Wohnbebauung in differenzierten Bauformen. :

6.3 MaR der baulichen Nutzung

Mit der verbindlichen Festlegung von Obergrenzen fur das MaB der baulichen Nutzung kann
eine stadtebaulich sinnvolle und wirtschaftliche Ausnutzung der Fléche erméglicht werden.

Das Maf} der baulichen Nutzung wird fiir die festgesetzte Gemeinbedarfsflache bestimmt durch
die maximal {iberbaubare Grundflache GR in Verbindung mit der maximalen Gebaudehshe H.
Fur die Wohngebietsflachen werden als begrenzende Parameter die Grundflachenzahl GRZ,
die Geschossflachenzahl GFZ, die Zahl der zulassigen Vollgeschosse und ebenfalls eine ma-
ximale Gebaudehohe festgesetzt.

Anzahl Vollgeschosse (romische Ziffern)

Die festgesetzte Anzahl der maximal zu errichtenden Vollgeschosse bezieht sich auf die Voll-
geschossdefinition nach § 2 (4) HBO. Die festgesetzte Obergrenze von zwei bzw. drei Vollge-
schossen gilt als maximaler Wert und darf in den jeweiligen Baugebieten nicht Giberschritten
werden. Bezogen auf die mogliche zukiinftige Hohenlage von Wohngebiet WA 4 wird beriick-
sichtigt, dass neben den zwei maximal méglichen Vollgeschossen ein 'Nichtvoligeschoss' als
Untergeschoss hinzukommen kénnte.

Die Festsetzung bezieht die Malstablichkeit der umgebenden Bebauung mit ein.

Grundfliche der Geb&ude (GR)

Im Gegensatz zur Grundfiéchenzahl als relativer BezugsgréRe ist die max. Grundfléche der
Hauptgeb&ude als absoluter Wert zu verstehen. Die Grundflache gibt (in Quadratmeter) an, wie
viel Flache durch Hauptgebaude in dem betreffenden Baufenster oder Baugebiet maximal G-
berbaut werden darf.

Grundfldachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt (als Verhaltniswert) an, wie viel Flache auf dem betreffenden Bau-
grundstlick maximal berbaut werden darf. errbel ist zu unterscheiden zwischen der Gebau-
degrundfiéche und anderen versiegelten Fléchen wie Nebenanlagen, Garagen und Stellplétze
und ihre Zufahrten (vgl. § 19 (4) BauNVO).

Zur Ermittlung der Gesamt-Grundflache sind nach § 19 (4) BauNVO die Grundﬂachen von

»  (aragen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
« Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO und
«  bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache mitzurechnen.
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Die festgesetzte maximale Grundfldche darf durch die zuvor genannten Anlagen bis zu 50 %,
also bis zu einer GRZ von maximal 0,75 (im WA 4) Uiberschritten werden.

Geschossfldchenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt (als Verhaltniswert) an, wie viel Bruttogeschossfliche in den '
anrechenbaren Voligeschossen (entsprechend Landesbauordnung) auf dem betreffenden
Baugrundstiick maximal hergestellt werden darf.

Gebiudehdhe (= Firsthdhe FH)

Als Gebsudehéhe gilt bei geneigten Dachern die gemittelte Hohe der Firstlinie tiber dem natiir-
lichen Gelandeniveau. Die festgesetzte Gebadude- bzw. Firsthhe gilt als maximaler Wert und
darf nicht tiberschritten werden.

. Mit der maximal moghchen baulichen Ausnutzung der Gemelnbedarfsﬂache wird das ge-
plante Neubauvolumen beriicksichtigt. Im vorliegenden Fall orientiert sich die festgesetzte
maximal Uberbaubare Grundfléche fir die Gemeinbedarfsflache (2.600 m?) an der Summe
aus 'Grundflache Geb&udebestand' und 'Grundflache Erweiterung' (auf der Basis der vor-
liegenden Planunterlagen). Gleichzeitig werden zur Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse
mit der Beschrankung der Hohenentwicklung Grenzen gesetzt, die die Wohnqualitat der
geplanten heranriickenden Wohnbebauung gewahrleisten.

In den Wohngebieten WA 1 bis WA 4 ergeben sich wegen der unterschledllchen Gebaudefor-
men und der Lage der Baufelder unterschiedliche stadtebauliche KenngréRen. Die fiir die ein-
zelnen Wohngebiete differenziert festgesetzten Grundflachenzahlen und Geschossflachenzah-
len Gberschreiten die Orientierungswerte nach § 17 BauNVO aber iiberwiegend nicht.

Eine Ausnahme stellt aufgrund der besonderen Situation das Wohngebiet WA 4 dar. Weil fur
die Quartiersmitte auch die Option fiir eine besondere Bauform (z. B. als gemeinschaftliches
Mehrgenerationenprojekt) offen gehalten werden soll, muss im Hinblick auf eine potenziell hé-
here Dichte die zulassige Obergrenze der baulichen Nutzung entsprechend etwas héher ange-
setzt werden. Die GRZ von 0.5 erscheint in diesem Fall aber dennoch stadtebaulich vertretbar,
da es sich wegen der umlaufenden Verkehrsflachen mit Griinfliche quasi um eine 'Insel-
Situation' handelt. Insbesondere sind Auswirkungen auf vorhandene Wohngebaude aufgrund
der Entfernungen nicht zu befirchten.

Es werden folgende Werte festgesetzt:

GRZ GFZ
WA 1 (Stédtvillen Sternbergstralle) 0,35 1,0
WA 2 (Reihenhé&user) 0,4 0,8
WA 3 (Stadtvilla Ortelsburger Strale) ' 0,35 1,0
WA 4 (besondere Bauform, Quartiersmitte) 0,5 1,0

Mit den Beschrénkungen soll der baulichen Dichte der umliegenden Quartiere angemessen
Rechnung getragen und Flachenverbrauch / Bodenversiegelung auf ein - auch aus wirtschaftli-
cher Sicht - vertretbares Mal} begrenzt werden. : :

Die angestrebte Hohenlage der Geb&ude begriindet sich auf der Notwendigkeit, Teilflachen
des Geléndes wegen der vorgefundenen Bodenverunreinigungen abzutragen und die Béden
einer Entsorgung zuzufiihren bzw. bei entsprechender Eignung in ‘unsensiblen' Bereichen (un-
ter Verkehrsfléchen) wieder einzubauen. Die hieraus abgeleitete und in. die Planzeichnung als
Hinweis tbernommene zukiinftige Héhenlage der &ffentlichen StraBenflachen sichert eine aus-
reichende Uberdeckung der verbleibenden Béden (WA 2).

Die festgesetzte Gebaudehohe korrespondiert mit der angestrebten baulichen Entwicklung im
Falle des Erweiterungsbaus 'Frébelseminar' und sichert die angrenzende Wohnbebauung vor
einer weiteren baulichen Verdichtung, z. B. durch Aufstockung (insbesondere das &stliche Bau-
feld von WA 2).

- Waéhrend die Hohenbegrenzung fiir die beiden Wohngebxete WA 1 und WA 3 von einer 3-
geschossigen Bauweise (mit Staffelgeschoss, Flachdach oder flach geneigtes Dach) ausgeht,
lasst der Bebauungsplan die Ausbildung der obersten Geschosse: und insbesondere auch der
Dachlandschaft fiir die Wohngebiete WA 2 und WA 4 offen.
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Die festgesetzte maximale Gebaudehthe von 11 m ermdglicht durchweg eine zweigeschossi-
ge Bauweise mit Satteldach wie auch eine zweigeschossige Bauweise mit Staffelgeschoss und
Flachdach oder flach geneigtem Dach.

Festgesetzte Hohen und Bezugshdhen

Gemeinbedarfsfliche 186.00 m GNHN (teilweise mednger)

WA 1 - 187.00 m GNHN

WA 2 ' ' 11-m (FH) Gber dem gemlttelten Niveau des zughérigen
~ StraBenabschnitts

WA 3 187.50 m GNHN

WA 4 , 11 m (FH) Gber dem gemittelten Geldndeniveau des

jeweiligen Grundstiicks

Weil die Gelandesituation in den beiden Wohngebieten WA 1 und WA 3 nur méRig bewegt ist
und nach derzeitigem Kenntnisstand auch nicht von erforderlichen Bodensanierungsmafnah-
men betroffen ist, kann die Geb&udehdhenbegrenzung auf Normalhdhennull bezogen werden.

Wegen des bewegten und in Teilen auch noch unbestimmten Gelandeverlaufes wird fir die
beiden Wohngebietsflachen WA 2 und WA 4 dagegen eine eher dynamische Definition der
Bezugshoéhe in den Bebauungsplan aufgenommen. Eine Festsetzung mit NHN-Bezug misste
in diesen Fallen zu kleinteilig sein und wiirde im jetzigen Planungsstadium bereits zu sehr auf
die spatere Gebaudeplanung einwirken.

6.4  Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfldchen

Die Gberbaubaren Flachen werden auf der Grundlage der stadtebaulichen Konzeption durch
Festlegung von Baugrenzen gemal § 23 (3) BauNVO zeichnerisch bestimmt. Mit der Platzie-
rung der Baufenster auf den Baugrundstiicken wird eine Ausrichtung der Geb&ude zu den 6f-
fentlichen Verkehrsfidchen erreicht, die positiv zur Raumbildung in den Strallenrdumen beitragt
und zugleich in den hinteren Grundstiicksbereichen die Anlage von pnvaten Hausgarien er-
moglicht. Auch die Zulassigkeit von Garagen wird bestimmt.

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept sollen entlang der Sternbergstrafse vier sog.
'Stadtvillen’ als Einzelgeb&ude entstehen. Eine geschlossene Baustruktur ist an dieser Stelle
ausdricklich nicht gewollt, weil ein stralRenbegleitender Baukorper mit Riegelwirkung als nicht
standortangepasste Bauform an dieser Stelle und in dieser Umgebung angesehen wird. Dar-
tiber hinaus sollen fur die dahinter liegende Bebauung Durchblicke zum Friedhof offen gehalten
werden. Die festgesetzte offene Bauweise fiir WA 1 wird daher durch den Zusatz erganzt, dass
einzelne Gebaude eine Gebaudelange von 20 m nicht iberschreiten diirfen. Fur die Stadtvilla
an der Ortelsburger Strafie (WA 3) eriibrigt sich eine vergleichbare Festsetzung aufgrund der
Abmessungen des Baufensters.

- Dem stadtebaulichen Entwurf folgend wird die Bauform im Wohngebiet WA 2 als ‘abweichende
Bauweise' festgesetzt. Zuldssig sind laut Definition nur Geb&ude, die mindestens an einer seit-
lichen Grundstiicksgrenze anbauen (Gebaudetypen: Doppelhduser und Hausgruppen).

Wahrend vor allem die Ausformung die Ecksituation im Stdwesten des Plangebiets aus stad-
tebaulicher Sicht einer raumbildenden kompakten Gebaudeform bedarf (die durch freistehende
‘Einfamilienh&user in der Regel nicht zu erzielen ist), ware innerhalb der anderen Teilflachen
aus stadtebaulicher Sicht durchaus auch eine etwas aufgelockerte Doppelhaus-Bebauung
vorstellbar. Insgesamt wird jedoch davon ausgegangen, dass auch verdichtetere Bauformen
(Hausgruppen) an diesem Standort vertraglich sind. Und insgesamt wird der umwelt- und res-
sourcenschonenderen dichteren Bauweise, die zudem auch eine wirtschaftlichere Umsetzung
ermdglicht, der Vorzug gegeben.

Gegeniiber der stdlich anschiiefenden Reihe freistehender Einfamilienhauser (Strindbergstra-
Re) soll eine unangepasste geschlossene Baustruktur vermeiden werden. Zum Schutz dieser
eher kleinteiligen Wohnbebauung wird die fur WA 2 festgesetzte Bauweise wegen der Lange
des stidwestlichen Baufensters von rund 96 m daher durch den Zusatz ergénzt, dass einzelne
Gebaude in diesem Baufenster eine Geb&udelange von 30 m nicht Gberschreiten durfen, um
eine 'Riegelwirkung’ an dieser Stelle zu vermeiden. :
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Auch bei der Ausformulierung der Quartiersmitte (WA 4) stellen freistehende Einfamilienhduser
nicht die Bauform dar, die fiir eine angemessene Auspragung der zentralen Sondersituation
geeignet ist. Dennoch soll auf eine weitergehende Festsetzung der Bauweise an dieser Stelle
ausdriicklich verzichtet werden, um einen mdglichst grolen Spielraum auch fiir- unkonventlo-
nelle Lésungen offen zu halten.

Die Uberschreitung der Baufenster durch untergeordnete Bauteile beeintréchtigt die stadtebau-
lic;he Grundfigur nicht, erhéht aber die Freirdume bei der architektonischen Gestaltung.

6.5 Flichen fiir den Gemeinbedarf und ihre bauliche Nutzung

Die Gemeinbedarfsfliche im nordostlichen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
dient als Bildungseinrichtung. Die Ausweisung der Gemeinbedarfsflache mit dem Zusatz 'Schu-
le' dokumentiert den Status quo und ermdglicht der vorhandenen Einrichtung (Frébelseminar)
die kurz- bis mittelfristigen notwendigen baulichen Erweiterungsméglichkeiten zur Sicherung
des Standorts. Die Abgrenzung entspricht den derzeitigen Besitzverhaltnissen und bezieht den
vorhandenen Gebaudebestand sowie die Freiflachen der Fachschule mit ein.

Die festgelegte Zweckbestimmung 'Schule' schrankt das magliche Nutzungsspektrum der Ge-
meinbedarfsflache ein und sichert so eine wohngebietsvertragliche Nutzung der Flache.

Die Nachbarschaft zur bereits vorhandenen Wohnbebauung Jense:ts der Ortelsburger Stralle
bzw Strmdbergstrafse wird als konfliktfrei eingestuft.

6.6 Verkehrsflachen, Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung -

For die ausreichende ErschlieBung des Gelandes ist der Neubau von zwei Strallen geplant.
Die Planstral3e’ A nimmt vorhandene Anschliisse an Sternbergstralle und Ortelsburger Stralle
auf und wird um das Gelénde der Schule herum gefiihrt. Die untergeordnete Planstrafle B
dient zur ErschlieBung der neuen Wohngebietsflachen und bindet an zwei Punkten an die
Planstral3e A an, so dass eine ringférmige ErschlieBung im Innem des Quartiers entsteht.

Die StraRenverkehrsflachen werden mit der fiir die entsprechende verkehrliche Funktion erfor-
derlichen Breite festgesetzt. Planstralle A (am Frébelseminar) erhalt eine Fahrbahnbreite von
6,50 m, PlanstralRe B (Wohnweg) ist mit einer Ausbaubreite von 6,00 m festgesetzt.

Die festgesetzten Querschnitte eigenen sich fiir einen niveaugleichen Ausbau im Hinblick auf
eine gemeinsame Nutzung durch alle Verkehrsteilnehmer.

Die als Hinweis in die Planzeichnung aufgenommene zukiinftige Héhenlage der Verkehrsfla-
chen vermittelt einen Eindruck von der Geléndesituation. Die vorhandenen Zwangspunkte wer-
den beriicksichtigt, die maximale Steigung wiirde in einem Teilabschnitt ca. 5 % betragen.

Die ebenfalls als Hinweis aufgenommenen Radien belegen die verkehrstechnische Machbar—
keit des ErschlieBungskonzepts.

‘In der sudwestlichen Ecke ist eine platzartige Aufweitung mit Grinflache (‘Anger’) vorgesehen
um die als erhaltenswert eingestufte Roteiche in die: Gestaltung einbinden zu kénnen. Hier soll
ein von den zukinftigen Bewohnern/Bewohnennnen genutzter Freiraum mit Aufenthaltsqualitat
angeboten werden.

Mit einer zweiten Aufweitung im Bereich des Wohnweges wird auf die Gebaudef igur. der Fro-
belseminar-Erweiterung reagiert.

Die verkehrlichen Belange wurden vorab von den zustindigen Fachamtern gepriift.

Im &ffentlichen Strallenraum sind mindestens 12 Parkplatze vorgesehen. Diese werden als
gesondert ausgewiesene 'Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung 'Parkplatz’ an
der Planstrale B sudlich des Wohngebietes WA 1 (als Langsparkstreifen) sowie im siidlichen
Kreuzungsbereich der beiden PlanstraBen (als Senkrechtsparkstande) festgesetzt. Weitere
Stellplatze kénnen gegebenenfalls im offenthchen Raum in Abhanglgkert von der Bebauung
angeordnet werden.

Zusétzlich wird die aufgrund des Neubaus am Frobelseminar verkleinerte Parkplatzflache der
Schule in ihrem Fortbestand als 'Flache fiur Nebenanlagen' (vgl. Kap. 6.7) gesichert. Aus stad-
- tebaulicher und verkehrstechnischer Sicht wird die Zufahrtsméglichkeit zu dieser Stellplatzan-
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lage 'Schule' auf die Sternbergstrallen-Seite beschrankt. In dem zeichnerisch- begrenzten Be-
reich befindet sich bisher die Bus-Haitestelle - dies ist im Rahmen der Ausfiihrung zu beriick-
sichtigen. Durch die zeichnerische Festsetzung soll vermieden werden, dass ansonsten wegen
der Nahe des Ankniipfungspunktes an die Ortelsburger Strale verkehrstechnische Konflikte im
Kreuzungsbereich Sternbergstrafe / Ortelsburger Stralze entstehen.

Alle nachrangigen Wegeverbindungen (fir FuBganger und Radfahrer), die ‘als sinnvolle An-
schliisse in der stadtebaulichen Planung dargestelit wurden, sind nicht als &ffentliche Verkehrs-
flachen vorgesehen. Sie sind auf den privaten Grundstiicksflachen herzustellen und werden
iiber die Festlegung entsprechender Geh- und Leitungsrechte gesichert.

6.7 Nebenanlagen, Garagen und Stellplitze

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind gemaf § 23 (5) BauNVO sowohl innerhalb wie
auch aufderhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

Die Stellplatzkapazitaten der Schule werden durch den Neubau des Frébelseminars deutlich
verkleinert (Parkplatz an der Sternbergstrafie) bzw. entfallen (Stellplatzanlage auf der Stdseite
des Gebaudekomplexes). Die verbleibende Flache an der Sternbergstraﬂe wird zeichnerisch
festgesetzt. Der Parkplatz muss eine neue Zufahrt erhalten.

Bezogen auf die Wohngebiete sind neben Garagen und Stellplétzen (fur Pkw und Fahrrader)
als Nebenanlagen im Eigenheimbereich vor allem Gartenhiitten zu nennen. Fir Letztere er-
scheint eine verbindliche Vorgabe jedoch nicht notwendig, da sich aufgrund der zu erwarten-
den Grundstiickszuschnitte bei der geplanten verdichteten Bauweise ohnehin kaum Spielrau-
me ergeben. AuBerhalb der zeichnerisch festgesetzten Baufenster ist auch die Lage im hinte-
ren Grundstiicks-(Garten)bereich sinnvoll und st&dtebaulich vertretbar.

Weil sich die ungeregelte Anordnung von Garagen in vielen Féllen negativ auf das stadtebauli-
che Erscheinungsbild auswirkt und weil die Anordnung von Garagen in hinteren Grundstlcks-
bereichen wegen der dann notwendigen langeren Zufahrtswege zu einem unverhaltnismafi-
gen Verbrauch von Grundstiicksflache fithrt, wird deren Zulassigkeit beschrankt. Durch textli-
che Festsetzung wird geregelt, dass - auf der Grundlage von § 12 (6) BauNVO - Garagen nur
innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Baufenster zuléssig sind (vgl. auch zu Kap. 6.4).

Die zeichnerisch festgesetzten Flachen fiir Stellplatze befinden sich durchweg im Bereich zwi-
schen den Baufenstern und den Verkehrsflachen. Die Anordnung an der Grundstiicksgrenze
minimiert den erforderlichen Flachenverbrauch fir den ruhenden Verkehr. Bauliche Lésungen
als Carport (iberdachte Stellplatze) kénnen, wenn sie dem Hauptgebaude vorgelagert werden,
zudem einen positiven Beitrag zur Gestaltung des 6ffentlichen Raumes leisten.

Die Errichtung von untergeschossigen Stellplatzen in Wohngebiet WA 1 kénnte vor dem Hin-
tergrund der angestrebten stédtebaulichen Dichte (Stralenrandbebauung) zum Zwecke des
Stellplatznachweises erforderlich werden und ware aus stadtebaulicher Sicht (Anordnung Ein-
/Ausfahrt) vertretbar zu organisieren.

Auch fur die Quartiersmitte wirde sich eine Tlefgaragenlosung aufgrund der Héhensituation
besonders anbieten, da eine annahernd héhengleiche Zufahrt von der nordéstlichen Ecke or- |
ganisiert werden konnte. Die vorgenannten Teilbereiche werden daher von den Beschrankun-
gen der Bebaubarkeit in Bezug auf Tiefgaragen ausgenommen. :

6.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte-

“In den Bebauungsplan werden an zwei Stellen (WA 1 und WA 2) ergdnzend zum System der -

offentlichen ErschlieBung Geh- und Leitungsrechte in 2 m Breite als Verbindungen aus dem
Quartier zu den umliegenden o&ffentlichen Stralen/Wegen zur Sicherung kurzer Wege fir die
Bevélkerung (zugunsten Allgemeinheit) wie auch als Vorbereitung fiir eine moglichst wirtschaft-
liche ErschlieBung (zugunsten Ver- und Entsorgungsunternehmen) festgesetzt. In beiden Fal-
len dienen die festgesetzten Flachen dem Ziel, Umwege zu vermeiden. Die sich hieraus erge-
benden Beschrankungen fur die jeweils betroffenen Grundstiickseigentiimer sind tberschau-
bar und mindern die Wohnqualitdten nur geringfiigig. Sie kénnen daher dem gemeinschaftli-
chen Interesse untergeordnet werden. .
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Die Flachen der beiden Leltungsrechte bleiben verschiebbar, um im Zuge der Ausfihrungspla-
nung eine flexible Anpassung an die spatere Bebauung zu erméglichen.

Innerhalb von Wohngebet WA 4 wird zur Gliederung des Baugebietes eine 2 m brelte Flache
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. In diesem Fall ist kein ausreichendes Interesse
fur eine 6ffentliche Wegeverbindung (Aligemeinheit) zu erkennen. Die Flache wird dem Charak- -
ter nach eher der internen Organisation (Anlieger) dieses Clusters sowie in Abh&ngigkeit von

. der Form der Bebauung der Ver- und Entsorgung dienen.

Innerhalb des Plangebiets verlauft eine Leitungstrasse parallel zur Sternbergstralle (Abwasser-
kanal sowie Strom-, Gas- und Wasserleitungen der Stadt. Werke). Die Kanaltrasse wurde im
Rahmen des Verfahrens tiberpriift und soll auch mittelfristig nicht verandert werden. Um aus-
reichende Méglichkeiten zu Unterhaltung zu gewahrleisten, wird in den Bebauungsplan eine
entsprechende Flache mit einem Leitungsrecht zugunsten der jeweils zustandigen Ver- und
Entsorgungsunternehmen ausgewiesen. Hieraus ergibt sich, dass die Gebaude einen Abstand
von der Sternbergstralle einhalten missen, der aus stadtebaulicher Sicht ansonsten nicht
zwingend wére.

6.9 Griinfliche

An der stidlichen Grenze des mittleren Wohnquartiers wird eine rund 400 m? grofe und etwa
60 m lange private Griinflache festgesetzt. Mit der Ausweisung geht der Erhalt von erhaltens-
wertem Baumbestand einher. Insbesondere die markante Roteiche ist in dle Gestaltung der
Flache zu integrieren.

Die Zweckbestimmung 'Erholungsgrun unterstreicht, dass sich die Aufenthaltsqualitat der Fla-
che als wohltuende Erweiterung des 6ffentlichen StraRenraums (Quartiersplatz, ‘Anger’) eignet.
Hierfir ist eine offene und multifunktional nutzbare Gestaltung Voraussetzung. Gegebenenfalls
kénnen gemeinschaiftlich orientierte Sitz- und Ruheflichen angeboten werden.

Eine privatisierte Nutzung soll durch entsprechende Gestaltungsvorgaben im stédtebaulichen
Vertrag zwischen Stadt und GWH ausgeschlossen werden (keine Einfriedung zum éffentlichen
Strallenraum).

Auch die Unterhaltung der Flache soll im stédtebaulichen Verirag geregelt werden.-

6.10 - Griinordnerische Festsetzungen

Im vorliegenden Fall - Bebauungsplan der Innenentwicklung - wird vom Gesetzgeber kein Aus-
- gleich gefordert, weil der Eingriff als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gilt
(§ 132 (2) Nr. 4 BauGB).

Zur Verbesserung des Umwelt- und Naturschutzes innerhalb des Geltungsberelches werden -
dennoch verbindliche Vorgaben zu den nach § 9 (1) Nr. 15 und 25 a BauGB zeichnerisch fest-
‘gesetzten Flachen getroffen. Diese Festsetzungen nach BauGB beziehen sich auf

¢ die Ausgestaltung der Griinflache nach § 9 (1) Nr. 15

» die Ausgestaltung der Pflanzflachen nach § 9 (1) Nr. 25 a

e die Artenauswahl, die Pflanzdichte und die Pflanzqualitét der Bepflanzung

« die Baumstandorte :

Mit den Festsetzungen werden die Mindestanforderungen an eine fachgerechte Ausfuhrung
vorgegeben und Dauer und Wert der Maf&nahmen sichergestellt.

Im Westen des Geltungsbere:chs soll der Geholzbestand an der Grenze zur &ffentlichen Griin-
flache weiter bestehen bleiben werden. Die 'griine Béschungskante' ist aus naturschutzfachli-
cher Sicht erhaltenswert und soll zumindest mit ihrer positiven Wirkung fir das Stadtbild - hier
als Saum des Fu- und Radweges - fur die Zukunft gesichert werden. Die vorhandenen Gehdl-
ze stellen fir die geplante Wohnbebauung aufgrund des Alters und der damit verbundenen
Stabilitat einen Wert dar, der durch vergleichbare Neuanpflanzungen nur langfristig auszuglei-
chen wére.

Das Herausnehmen einzélner Geholze als MaRRnahme im Rahmen der 'normalen' Pflege und
Unterhaltung wére méglich, wenn die Gesamtstruktur dadurch nicht gefahrdet wird.
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Auf eine generelle Erhaltungsbindung nach § 9 (1) Nr. 25b wird aber verzichtet, da der gegen-
wartige Bewuchs in Bezug auf die Qualitat der angrenzenden Grundstiicke aus Sicht der zu-
kunftigen Bewohner nicht uneingeschrénkt positiv zu beurteilen ist. Auch eine Heckenneuan- -
pflanzung erscheint stadtebadulich vertretbar, da ansonsten Gestaltung und Nutzbarkeit der
Grundstiicke aufgrund der Gefahrdung durch Windbruch und wegen Verschattung in unzumut-
barer Weise beschrankt ware. Hierfiir wird ein 1,50 m breiter Grundstiicksstreifen zeichnerisch
festgesetzt. In die Randeingriinung sind erforderhchenfalls rickwartige Grundstuckszugange zu
integrieren.

Unabhéngig hiervon ist fir abgangige - durch die Baumschutzsatzung geschiitzte - Gehélze
.eine entsprechende Fallgenehmigung erforderlich. Das Umwelt- und Gartenamt als zustandige
Fachbehérde kann entsprechende Ersatzmalinahmen festlegen.

Ein zweiter neuer - ebenfalls 1,50 m breiter - Pflanzstreifen wird an der stidlichen Gelturigsbe-
reichsgrenze zeichnerisch festgesetzt, um eine umweltnitzliche Randeingriinung zu erreichen,
die gleichzeitig den Anforderungen der privaten Grundstiickseigentiimer nach Sicherheit (Ein-
friedung) und Privatheit (Sichtschutz) gerecht wird. Aufgrund der. Topografie wird davon ausge-
gangen, dass an der Grenze zu den Grundstiicken der Strindbergstrale der bestehende Ho-
henversprung auch zukiinftig erhalten bleibt. Aus gestalterischen Griinden und zur Verbesse-
rung der Vegetationsstruktur wird einer grunen Einfriedung' der Vorzug vor 'gebauten Einfrie-
dungen' gegeben (Mauem).

Dariiber hinaus wird entlang dieser stidlichen Grenze zusammen mit der Heckenanpflanzung
ein gemeinschattlicher Mistweg herzustellen sein.

Einige wenige Baumstandorte werden dort festgesetzt, wo gestalterische Akzente im &ffentli-
chen Raum gesetzt werden sollen.

Pflanzenauswabhl, Artenliste

Bei allen Pflanzungen wird auf die festgesetzte Artenliste verwiesen, in der heimische, stand-
ortgerechte Gehdlze zusammengestellt sind. Die Verwendung einheimischer und standortge-
rechter Pflanzenarten bildet die Lebensgrundlage der einheimischen Fauna und ihrer Lebens-
gemeinschaften. Darliber hinaus ist eine dem Standort angepasste Vegetation am wenigsten
krankheitsanféllig und pflegebedurftig. Durch die Verwendung standortgerechter einheimischer
Vegetation wird die bestmégliche Kombination aus wirtschaftlicher Effektivitit und ékologischen
Aspekten erzielt.

Qualitit der Pflanzungen

Uber die festgesetzte Pflanzenqualitit soll gesichert werden dass sich die Neuanpflanzungen
schnell entwickeln und dass sich die positiven Effekte der Bepflanzung méglichst frithzeitig
- einstellen.

Um den langfristigen Nutzen der festgesetzten Bepflanzungen zu sichern, sind entsprechende
Schutz- und Pflegemalnahmen durchzufiihren. Bei Verlust sind Ersatzpflanzungen vorzuneh-
men, die in ihren positiven Auswirkungen der urspringlichen Bepflanzung gleichkommen und
den stadtebaulichen, freiraumplanerischen und naturschutzfachlichen Wert wieder herstellen.

Pflanzabstand zu Leitungen '

- Durch die Einhaltung eines Mindestabstandes zwischen Gehélzen und Versorgungs- und
Hausanschlussleitungen wird sichergestelit, dass eine Schadigung von Leitungen durch Wur-
zeln vermieden wird und die Instandhaltung und Reparatur der Leitungen durch die Versor-
gungstrager ohne wesentliche Schadigung des Wurzelbereiches méglich ist. -

6.11  MaBnahmen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Die festgesetzten MaRnahmen nach § 9 (1) Nr. 23 und 24 BauGB beinhalten Vorkehrungen
zum Schutz vor méglichen Gefahren, die sich aus den im Plangebiet befindlichen Auffiillun-
gen ergeben. Sie beinhalten auch allgemeine Vorkehrungen, die zur Sicherung der Luftquali-
tat (Ausschluss luftverunreinigende Stoffe) fir das Plangebiet und fiir die Gesamtstadt (All-
gemeinheit) aufgenommen werden. : '
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Auffiillungen

In Teilbereichen des zukiinfligen Wohngebiets befinden ‘sich Auffiillungen. Auf3erdem wurden
Bodenverunreinigen festgestellt, die auf die vorigen Nutzungen (Brandiibungen) wie auch auf -
die langjahrige Nichtnutzung (aufgebrochene teerhaltige Asphaltflachen) zurickzufiihren sind. -

Durch entsprechende Festsetzungen soll sichergestellt werden, dass erstens eine ausreichen-
de Standsicherheit der Gebaude in allen Bereichen gewéhrleistet wird und zweitens eine zu- -
kiinftige Wohnnutzung ohne Gesundheitsgefdhrdung uneingeschrankt méglich ist.

Die durchgefiihrten Untersuchungen bestatigen,
- dass insgesamt nur ein geringer Anteil des Bodens entsorgt werden muss,

- dass die Verunreinigungen tiberwiegend nur die oberflachennahen Schichten betreffen (auf-
~ gebrochene teerhaltige Asphaltfidchen) und

- dass nur in einem rdumiich begrenzten Teilbereich (Béschungsbereich im Westen von WA
4) erhohte Schadstoff-Konzentrationen auch in tieferen Lagen vorhanden sind.

Der Grad der Bodenaufbereitung hat sich an der zukiinftigen Wohn- und besonders auch an
der Gartennutzung zu orientieren. Dabei spielt der Grad der Uberdeckung eine wesentliche
Rolle. In Abhéngigkeit von dem Gelandeniveau nach dem Abtrag der in jedem Fall zu entsor-
genden Béden wurden die stadtebaulichen Konzepte auf ihre Héhenlage optimiert. Von den
Bodenverunreinigungen sind nur die Baugebiete WA 2 und WA 4 betroffen.

Die differenzierten Voriiberlegungen zur Héhenlage sichern vor diesem Hintergrund ein Maxi-
mum an Sicherheit in Bezug auf die Gesundheit der zukiinftigen Bewohner und beriicksichti-
gen eine moglichst wirtschaftliche Lésung (Bodenmanagement). Wahrend sich die zukiinftige
Héhensituation der WA 2-Flachen in etwa an der vorhandenen Topografie orientiert, kdnnte
sich die festgesetzte Hohenlage von WA 4 massiv auf die Gestaltung der Fléche auswirken
und eine stadtebaulich pragnante 'Sondersituation' in der Quartiersmitte erzeugen.

Hier bietet sich aufgrund der neuen Héhenlage - Verunreinigungen wurden hier im Béschungs-
bereich auch bis 3,10 m unter GOK festgestellt - die Errichtung eines Untergeschosses auf der
ebenen aufbereiteten Flache (nach Abtrag der verunreinigten Oberflachen) an.

Innerhalb der betroffenen WA 2-Fldchen wird nur eine oberflachennahe Entsorgung der verun-
reinigten Flachen angestrebt (bis ca. 0,60 m unter GOK). Weil geringfiigige Verunreinigungen
auch in tieferen Lagen nicht auszuschliefRen sind, sollte in den gekennzeichneten Flachen von
Kellergeschossen abgesehen werden. Wenn dennoch Kellergeschosse errichtet werden sol-
len, sind entsprechende Nachweise zur Unbedenklichkeit zu erbringen (Festsetzung 8.1).

Es wird darauf hingewiesen, dass insbesondere im Bereich der beiden Auffiillungen (ehem.
Léschteich und ehem. Wasserbecken) Griindungsprobleme nicht auszuschlieBen sind. Fur die
ausreichende Standsicherheit ist u. U. ein erhohter Aufwand einzukalkulieren. Die entspre-
- chende bauliche Ausfiihrung ist im Vorfeld zu klaren.

Luftqualitét - Verwendung luftverunreinigender Stoffe

Auf der Grundlage von § 9 (1) Nr. 20 i.V.m. § 9 (1) Nr. 23a BauGB wird fiir den gesamten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes eine Festsetzung (Nr. 9.1) aufgenommen die sich auf die
Verwendung luftverunreinigender Stoffe bezieht.

Der Gesundheitsschutz der Bevdlkerung ist Grund -fiir den Ausschluss von Gewerbe- und
Handwerksbetrieben, die mit leichtfiichtigen halogenierten organischen Verbindungen arbei-
ten. Die 2. BImSchV (derzeit gultige Fassung vom 10.12.1990, zuletzt geéndert durch Verord-
nung zur Anpassung der Gefahrstoffverordnung an die. EG-Richtlinie 98/24/EG und andere
EG-Richtlinien vom 23.12.2004) schafft den gesetzlichen Rahmen fiir den Umgang mit den
gesundheitsgefahrdenden Substanzen, sie regelt aber nicht deren Verwendungsorte. Well
Gefahren fiir die Bevolkerung wie auch fiir die sonstigen Umweltgiiter (insbesondere Klima und
Grundwasser) aber nicht grundsétzlich ausgeschlossen werden kénnen, sollen die vorgenann-
ten Gewerbe- und Handwerksbetriebe im Plangebiet generell nicht zugelassen werden.

Betroffen von der Festsetzung sind beispielsweise Waschereien, die z. B. im Allgememen
Wohngebiet ansonsten allgemein zuldssig waren.

Die Festsetzung dient der Minimierung von negativen Auswirkungen auf die Gesundheit der
Bevolkerung und die sonstigen Umweltgiter.
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7. Gestaltungsfestsetzungen gemiR Hessischer Bauordnung

Aus stadtgestalterischen Griinden werden einige Festsetzungen auf Grundlage des § 81 HBO
in den Bebauungsplan als verbindliche Vorgaben aufgenommen.

Neben dem auf BauGB-Grundlage festgesetzten Umfang firr die baulichen Anlagen und die
versiegelten Flachenanteile besteht die Absicht mit dem Bebauungsplan auch positiv auf die .
Gestaltung der Einfriedungen, der Stellplatze und der Grundstiicksfreifiachen zu wirken.

Die Einfriedung von Grundstiicken nimmt erheblichen Einfluss auf das Erscheinungsbild von
Strallenraumen und Gartenbereichen. Durch die eingeschrankte Zuldssigkeit sowie die Vorga-
ben zur Materialwahl der Einfriedungen soll ein einheitliches Erscheinungsbild erzielt werden.
Dies gilt verstarkt fur die dem &ffentlichen Raum zugewandten Grundstiicksgrenzen.

Eine Abwagung hat grundsatzlich neben der Gestaltung auch das Sicherheitsbediirfnis und
das Bedurfnis nach Privatheit der zukiinfligen Bewohner mit zu beriicksichtigen. Aus diesem
Grund wird mit den Vorgaben ein angemessener Gestaltungsspielraum offen gehalten.

Ein Verzicht auf die Herstellung von Einfriedungen zum Stralenraum waére aus stédtebaulicher
Sicht zur Schaffung einer halbéffentlichen Vorzone wiinschenswert, steht aber dem Abgren-
zungswunsch einzelner Eigentiimer entgegen. Hinzu kommt, dass in dem topografisch beweg-
ten Gelénde an verschiedenen Stellen Mauern zur Abfangung entstehender Niveauunterschie-
de unerlasslich sein werden. Daher wird im Vorgartenbereich die Héhe der Einfriedungen so
begrenzt, dass sich ihre Raumwirkung in vertretbarem Rahmen bewegt.

Mit der Herstellung 'griiner’ Einfriedungen kann dariiber hinaus in den hinteren Grundstiicksbe-
reichen ein umweltnttzlicher Effekt erzielt werden. Um die Idee eines zusammenhangenden
Gartenbereiches an der West- und Stidseite des Geltungsbereiches (WA 2) nicht zu gefahrden,
soll hier neben einer Héhenbeschrankung zusatzlich auf Mauern ganz verzichtet werden, wenn
die Topografie dies zuldsst. Aus dem gleichen Grund sind héhere Z&une nur in Verbindung mit
einer entsprechenden Hinterpflanzung zuléssig.

Als Grundlage fiir die Ermittlung der notwendigen Anzahl der Stellplitze ist die Stellplatzsat-
zung der Stadt Kassel mafgeblich.

Die ebenfalls festgelegten Mindeststandards fiir die GréRe, Beschaffenheit und Gestaltung sind
auch bei der Herstellung von Steliplatzen im Plangebiet anzuwenden. Hierzu zéhlen insbeson-
dere die Oberflichengestaltung bzw. Wasserdurchlassigkeit der Stellplatze und die in Verbin-
dung mit den Stellplatzen zu pflanzenden Baume.

Pflanzflachen von zu geringer Gréfe haben eine verminderte Vitalitat und Lebenserwartung
von B&umen zur Folge und sind deshalb unwirtschaftlich. Der Schutz vor dem Befahren und
dem Eindringen ablaufenden Wassers versiegelter Flachen verhindert eine ibermaRige Ver-
dichtung des Bodens und vermindert die Schadstoffbelastung im Wurzelbereich.

Im kompakten dicht bebauten Stadtgebiet erscheint es sinnvoll, die sich bietenden Chancen
zur Klimaverbesserung bzw. zur Minimierung negativer Auswirkungen mdglichst zu nutzen.
Durch eine langlebige Begriinung von Dachern (vgl. Textfestsetzung Nr. 12) kénnen insbe-
. sondere der Aufheizungsgrad reduziert und positive Auswirkungen auf das Lokalklima erzielt
werden.

Die geplanten Wohngeb&ude sollen extensiv begriinte Dacher erhalten, wenn sie als Flach-
dach ausgebildet werden. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist mit Fachdéchern vor allem bei den
sog. 'Stadtvillen' in den beiden Wohngebieten WA 1 / WA 3 zu rechnen. Auf der Staffelge-
schossebene - die oberste vierte Ebene darf nicht als Vollgeschoss ausgebildet werden - sind
hier auBerdem jeweils Dachterrassen vorgesehen. Hierzu werden ebenfalls verbindliche Vor-
gaben fir einen Mindestanteil zu erstellender Vegetationsflache in den Bebauungsplan aufge-
nommen, die die Nutzungsanspriiche der zukiinftigen Bewohner ausreichend beriicksichtigt.

'Die Vorgaben zur Herstellung der Vegetationstragschichten sollen durch Festlegung von Quali-
tatsstandards sicherstellen, dass mit der spéateren Bepflanzung eine dauerhaft stabile Begri-
nung hergestellt wird.
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‘Die festgesetzte Mindestqualitat in Bezug auf die Grundstiicksfreiflachen tragt dazu bei, den
Anteil versiegelter Flachen gering zu halten und den Anteil strukturreicher Vegetation (einhei-
misch, standortgerecht) zu erhéhen, damit attraktive Freiraumstrukturen im Quartier entstehen
kénnen. Mit dem festgesetzten Anteil gartnerisch anzulegender Grundstiicksfreiflachen werden
die unterschiedliche Art und Intensitét von Nutzungsanspriichen beriicksichtigt.

Die Mulltrennung hat zu einer Zunahme der je Grundstiick erforderlichen Miilltonnen gefiihrt.
Die fur die Millsammiung und Lagerung auf den Grundstlicken erforderlichen Flachen sind
gréRer geworden und damit auch ihre Bedeutung fiir das Erscheinungsbild des 6ffentlichen
Raumes. Die Standorte sind so anzuordnen, dass sie von der Strafe aus nicht sichtbar sind -
‘entweder baulich integriert oder entsprechend abgepflanzt. ‘

8. Kosten

Das urspringlich landeseigene Grundstiick befindet s&ch seit 2011 ubenmegend im Besitz der
GWH - Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft mbH Hessen, mit Ausnahme der Flachen des
Frébelseminars (Flurstiicke 11/9 und 11/10) und der stadtischen Flachen:

Am nordwestlichen Rand die beiden Flurstiicke 11/13 und 11/15 (Erwerb durch Verelmgten
Wohnstatten 1889 noch in 2011) sowie in der siidwestlichen Ecke das kieine Flurstiick 15/1.

Die Umsetzung der Wohnbauvorhaben setzt umfangreiche Neuordnungs- und ErschlieBungs-
malinahmen voraus (Anpassung der Topographie, Bodensanierung, Abbruch der Geb&ude-
substanz, Bau der Entwasserungsanlagen, Bau der StraRenverkehrsanlagen).

Diese Mallnahmen wurden der GWH als Investor durch einen stadtebaulichen Vertrag iiber-
tragen. In diesem stadtebaulichen Vertrag wurden mit Beteiligung der zustandigen stadtischen
Fachamter auch Standards fir die Planungs- und Konstruktionsdetails festgelegt.

Die Ubertragung der 6ffentlichen Verkehrsflachen und Abwasseranlagen (nach Fertigstellung)
an die Stadt Kassel bzw. den Kasseler Entwasserungsbetrieb (KEB) wurde geregelt.

In den Vertrag wurden dariiber hinaus auch Vorgaben fiir die Gestaltung und die Unterhaltung
der im Bebauungsplan festgesetzten Griinflache vereinbart.

Aufgrund der vorliegenden Gutachten und Kostenschatzungen ist mit Gesamtkosten von ca.
" 1,2 Mio. Euro fur Neuordnung und ErschlieBung zu rechnen, die von der GWH zu finanzieren
sind.

Die Baugenehmigung fur die Frobelseminar-Erweiterung wurde vorab auf Grundlage des § 34
BauGB erteilt. Das Geb&ude wurde bereits in Betrieb genommen. Die abschlieRende Herstel-
lung der AuBenanlagen wird in 2011 durchgefihrt. :

9, Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss am _ ~30.03.2009
Friihzeitige Beteiligung durch Aushang vom ' -+ 15.06.2009 bis 26.06.2009
Tragerbeteiligung, Anschreiben vom 26.07.2010
Fristende fir Stellungnahmen am -31.08.2010
Beteiligung Ortsbeiratam ' 03.05.2011
Entwurfs- und Offenlegungsbeschluss am - 20.06.2011
Offentliche Auslegung vom 11.07.2011 bis 12.08.2011
ereute 6ffentliche Auslegung vom 24.10.2011 bis 04.11.2011
Benachrichtigung Trager 6ffentlicher Belange Anschreiben vom 18./19.10.2011.
Fristende fiir Stellungnahmen am : 04.11.2011

Beteiligung Ortsbeirat am ' 08.12.2011
Satzungsbeschluss am ' '
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aufgestellt

Kassel, den 22.11.2011 ; Kassel, 22.11.2011
gez. Spangenberg gez. Moller

(Stadt Kassel) (Planverfasser)
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Anhang
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Anlage 1 - textliche Festsetzungen

Innerhalb der mit WA 1 - 4 bezeichneten Baugebiete sind folgende nach § 4 (2) § BauNVO
allgemein zulassigen sowie nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

Die Summe der tberbauten Grundflachen (Hauptgebaude) mnerhalb der zeichnerisch fest-

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Gemeinbedarfsflache darf die Gebaudehshe
186.00 m G NHN. nicht Gberschreiten. In einzelnen zeichnerisch definierten Teilbereichen

Im Wohngebiet WA 2 darf die Gebaudehshe (FH) 11 m - bezogen auf die gemittelte Hohe

Im Wohngebiet WA 4 darf die Gebaudehthe (FH) 11 m - bezogen auf die gemittelte Hohe

Von den zuvor genannten Hohenbeschrankungen sind untergeordnete Bauteile wie z. B.

In dem zeichnerisch festgesetzten Baufenster des Wohnge‘bletes WA 1 diurfen Gebaude
ausschliefdlich in offener Bauweise emchtet werden. Die maximale Lange der Gebaude darf -

In den zeichnerisch festgesetzten Baufenstern des Wohngebietes WA 2 dirfen Gebaude
ausschlieBlich in abweichender Bauweise errichtet werden. In der abweichenden Bauweise

In dem Baufenster des Wohngebietes WA 2 mit dem Zusatz 'a, L = 30m’ darf die maximale

.Lange der Geb&ude in der abweichenden Bauweise nach Satz 2 héchstens 30 m betragen.

- Garagen und Stellplatze (gemaR § 12 BauNVO) sowie Nebenanlagen (gemaR § 14 BauN-

Die zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzten Baufenster durfen durch untergeordnete

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Stellplatze sind ausschlieRlich innerhalb der‘
durch Baugrenzen zeichnerisch festgesetzten Baufenster zulassig. Stellplatze und Uber-
dachte Stellplatze (Carports) sind zuséatzlich innerhalb der als Fischen fir Stellplatze 'St' ge- '

Tiefgaragen (Stellplatze in Untergeschossen) sind nur innerhalb der Wohngebiete WA 1

Zufahrt zur und Ausfahrt aus der Stellplatzanlage der Gemeinbedarfsflache 'Schule’ (an der
Sternbergstrale) ist nur im zeichnerisch festgesetzten Bereich von der Sternbergstralie aus

1. Art der baulichen Nutzung - § 9 (1) Nr. 1 BauGB
1.1
nicht zulssig: Einzelhandel, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.
2. Maf der baulichen Nutzung - § 9 (1) Nr. 2 BauGB
21
gesetzten Gemeinbedarfsfidche darf 2.600 m? nicht iiberschreiten.
- Die maximale Grundflache fir die sonstigen befestigten Flachen (AuRenanlagen) darf 3.000
m? nicht Uberschreiten.
22
sind hiervon abweichend geringere Gebaudehéhen einzuhalten. }
Im Wohngebiet WA 1 darf die Gebaudehéhe 187.00 m (i NHN. nicht tiberschreiten.
des zugehorigen Straenabschnittes - nicht Uberschreiten.
Im Wohngebiet WA 3 darf die Gebaudehéhe 187.50 m i NHN. nicht Gberschreiten.
des jeweiligen Grundstickes - nicht tberschreiten.
Schornsteine, Abluftanlagen etc. ausgenommen.
3. Bauweise - § 9 (1) Nr. 2 BauGB
3.1
héchstens 20 m betragen.
3.2
sind die Geb&ude an mindestens einer seitlichen Grundstiicksgrenze zu errichten.
Dabei sind zusammenhéngende Reihenhauser wie ein Gebaude zu beurteilen.
VO) sind hiervon ausgenommen.
3.3
Bauteile wie z. B. Balkone, Vordacher um bis zu 1,50 m Uberschritten werden.
4. Garagen und Stellplatze - § 9 (1) Nr. 4 BauGB
4.1
‘ * kennzeichneten Flachen zuléssig. Tiefgaragen nach 4.2 sind hiervon ausgenommen.
42
und WA 4 zuléssig. Die Festsetzungen nach 4.1 Satz 1 und 2 sind nicht anzuwenden.
4.3
zulassig. .
5. Geh-, Fahr- und Leitunqsréchte -§ 9 (1) Nr. 21 BauGB -
5.1

Die zeichnerisch festgesetzten Geh- und Leitungsrechte G + L innerhalb der Wohngebiete

- WA 1 und WA 2 sind mit einer Mindestbreite von 2 m dauerhaft zu sichern. Die Zuganglich-

keit fur die zusténdigen Ver- und Entsorgungsunternehmen ist zu gewahrleisten. Die Fla-
chen sind fir die Allgemeinheit als FuBwegverbindung zu unterhalten.

Die exakte Lage der zeichnerisch festgesetzten Wegefléchen kann abhangig vom baulichen
Konzept im Zuge der Ausflihrungsplanung geéndert werden.
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5.2 Das zeichnerisch festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht G + F + L ‘innerhalb von
Wohngebiet WA 4 ist mit einer Mindestbreite von 2 m dauerhaft zu sichern. Zuganglichkeit
und Befahrbarkeit fur die Anlieger und fir die zustandigen Ver- und Entsorgungsunterneh-
men sind zu gewahrleisten.

5.3 Das paraliel zur Sternbergstral’e zeichnerisch festgesetzte Leitungsrecht L ist dauerhaft zu -
sichern. Die Zugénglichkeit fir die zusténdigen Ver- und Entsorgungsunternehmen ist zu

gewahrleisten.
6. . Private Grunfiachen - § 9 (1) Nr. 15 BauGB .
6.1 Die zeichnerisch festgesetzte private Griinflache mit der Zweckbestimmung 'Erholungsgrun’

ist als gemeinschaftlich von den Anliegern der angrenzenden Wohngebiete WA 2 und WA 4
nutzbare Flache herzustellen. Insbesondere sind unzulassig:

- Einfriedungen, die eine Nutzung im Sinne von Satz 1 verhmdem
- wasserundurchlassige Flachenbefestigungen.

7. Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen und Stréuchern - § 9 (1) Nr. 25é BauGB'

71 Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strau-
chern sind Hecken aus standortgerechten einheimischen Geholzen der folgenden Arten
aufzubauen: - A A
Baume Straucher
Eiche (Quercus robur) Hartriegel (Cornus sanguinea)

" Esche (Fraxinus excelsior) Hainbuche (Carpinus betulus)
Feld-Ahorn (Acer campestre) Hasel (Corylus avellana)
Feld-Ulme (Ulmus campestiis) Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Hainbuche (Carpinus betulus) Holunder {Sambucus nigra)
Rotbuche (Fagus sylvatica) Hundsrose (Rosa canina)
Traubeneiche (Quercus petrea) Kornelkirsche (Cormus mas)
Vogelkirsche (Prunus avium) Pfaffenhutchen (Euonymus européus)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia) Schneeball (Viburnum opulus)

Schlehe (Prunus spinosa)
Traubenholunder (Sambucus racemosa)
Weiltdorn (Crategus monogyna)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Zierkirsche (Prunus serrulata)

sowie Obstgeholze (Baume und Straucher)

Je Grundstick ist mindestens 1 Baum und je Meter Grundstiicksléange sind mindestens 2
Straucher zu pflanzen.

Als Pflanzmaterial sind jeweils mmdestens Baume mit einem Stammumfang 12/14 cm,
Heister der Sortierung 150/175 und zweimal verpflanzte Straucher je nach Art in der Sortie-
rung 60/80, 80/100 oder 100/150 zu verwenden.

7.2 . Samtiche zeichnerisch festgesetzten Einzelb&ume sowie die Gehdlze der festgesetzten
Anpflanzungen sind dauerhaft zu sichern und zu pfiegen. Sie sind bei Abgang gleichartig
und gleichwertig zu ersetzen.

7.3 Bei allen Pflanzungen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu‘Ver- und Entsorgungsleitungen

einzuhalten. . }
8. _MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelt_einwirkunqen -§ 9 (1) Nr. 24 BauGB
8.1 Innerhalb der zeichnerisch gekennzeichneten Flachen fur MaRnahmen mit erforderlichen

Schutzvorkehrungen sind Geschosse unter der Geléndeoberflache nur zulassig, wenn
nachgewiesen wird, dass die bodenchemische Beschaffenheit einer uneingeschrankten
Wohnnutzung nicht entgegensteht.

9. Gebiete, in denen bestimmte luftverunreinigende Stoffe nicht oder nur beschrankt verwen-
det werden dirfen - § 9 (1) Nr. 23a BauGB

9.1  Anlagen, die unter die Verordnung zur Emlssionébegrénzung von leichtfliichtigen héloge— .
nierten org‘anischen Verbindungen (2. BImSchV) fallen, sind nicht zulassig.
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Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung nach § 81 Hessischer Bauordnung

10. Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen - § 81 (1) Nr. 3 HBO

10.1  Zur Einfriedung der Grundsticke sind an den dem &ffentlichen Strallenraum zugewandten
Grenzen ausschliellich folgende Bauweisen zulassig:

- -Mauern
- lebende Hecken der folgenden Arten: Hainbuche, Feld-Ahorn
- Holz-Staketenzaune mit senkrechter Gliederung
Zur Einfriedung der Grundstiicke sind an den nicht in Satz 1 genannten Grenzen aus-
schlieBlich folgende Bauweisen zulassig: :
- lebende Hecken der unter. 7.1 genannten Arten
- Holz-Staketenz&une mit senkrechter Gliederung
- Maschendrahtzdume nur in Verbindung mit lebenden Hecken

10.2  Die maximale Hoéhe der Einfriedungen betragt an den dem &ffentlichen StraRenraum zuge-
wandten Grundstiickseiten 1,00 m und an den seitlichen Grundstticksgrenzen 1,50 m.
Hiervon ausgenommen sind Einfriedungen entlang der westlichen und stdlichen Grenze
des Geltungsbereiches.

10.3  Wenn die topografischen Verhéltnisse es erfordern kann von den in 10.1 und 10.2 genann-
ten Vorgaben fur die Gestaltung abgewichen werden.

11. Stellplatze - § 81 (1) Nr. 4 HBO

11.1  Die Flachen der Stellplatze sind in wasserdurchldssiger Bauweise (Pflasterung mit mindes-
tens 15 % Fugenanteil, Schotterrasen, wassergebundene Decke o. &) als teilversiegelte
Flachen herzustellen. Hiervon ausgenommen sind Stellplatzflachen in Bauwerken und die
Stellplatzfidchen, die wegen ihrer funktionalen Erfordernisse (z.B. rollstuhigerecht) einen
héheren Versiegelungsgrad erfordern.

11.2  Die unbefestigten Flachen im Bereich von Stellplatzen sind mit einer extensiven Wiesenein-
saat zu begrinen und extensiv zu unterhalten. Die Baurnstandorte sind mit einer offenen
Vegetationsflache von mindestens 4 m? zu versehen. Abweichungen aufgrund ortlich ent-
gegenstehender Bedingungen konnen ausnahmsweise zugelassen werden. Einzelne
Baumstandorte sind vor dem Befahren zu schiitzen.

11.3  Zur Gliederung und Eingrinung der Parkplatze ist je 6 Stellplatze 1 standortgerechter Baum
zwischen den einzelnen Stellplatzen oder an deren Rand zu pflanzen.

Als Pflanzmaterial sind jeweils mindestens Baume mit einem Stammumfang 12/14 cm zu
verwenden. Als standortgerechte heimische Laubgehélze smd die folgenden Arten zu ver-
wenden:

Spitzahorn (Acer platanoides) Platane (Platanus acerifolia)

Bergahorn (Acer pseudoplatanus) Traubeneiche (Quercus petrea)

Kastanie (Aesculus hippocastanum)  Stieleiche (Quercus robur)

Rotbuche (Fagus sylvatica) Robinie (Robinia pseudoacacia)

tsche (Fraxinus excelsior) Winterlinde (Tilia cordata)
Beim Ausfall von Gehélzen sind diese entsprechend nachzupflanzen.

12. Begrlnung von baulichen Anlagen - § 81 (1) Nr. 5§ HBO:

12.1  Flachdécher und flach geneigte Décher in den Wohngebieten WA 1 bis WA 4 sind mit einer
extensiven Begriinung zu versehen, die dauerhaft zu erhalten ist. Die Dicke der Vegetati-
onsschicht (durchwurzelbare Schicht) muss mindestens 8 cm, bei Verwendung von vorkul-
tivierten Vegetationsmatten und entsprechender Wasserspetcherschlcht mlndestens 3cm

‘ betragen.

12.2  Dachterrassen, die gréRer sind als 25 m?, sind zu mindestens 25 % als Vegetationsflache
auszubilden. Dle Dicke der Vegetationstragschicht (durchwurzelte Schicht) muss mindes-
tens 40 cm, bei Verwendung von Fllterschlchten und Wasserspeicherschichten mindestens
25 cm betragen.
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13.

Gestaltung und Bepﬂanzu‘nq der Grundstﬂcksffeiﬁéchen -881 (1YNr. 5HBO

131

132

- 133

Innerhalb der als WA 1 - 4 bezeichneten Baugebiete sind jeweils mindestens 50 % der nicht
Uberbauten Grundstlicksfléache gartnerisch zu gestalten.

Innerhalb der privaten Grundstiicksflachen sind FuBwege nur in wasserdurchléssiger Bau-
weise (Pflasterung mit mindestens 15 % Fugenanteil, Schotterrasen, wassergebundene

Decke o.a.) als teilversiegelte Flachen herzustellen.

Hiervon ausgenommen sind Fiachen, die wegen ihrer funktionalen Erfordernisse (z.B. roll-
stuhlgerecht) einen héheren Versnegelungsgrad erfordern oder/und wegen ihrer Nutzung
eine potenzielle Gefahrdung fur Boden, Natur und Landschaft darstellen.

Die auf den privaten Grundstiicken liegenden Flachen zur Aufnahme von Mulitonnen sind
durch bauliche oder gartnerische MalRnahmen so zu gestalten, dass sie vom G&ffentlichen
Stralenraum nicht direkt einsehbar sind.

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Allgemeinen Wohngeblete sind ausschlieRlich

- standortgerechte heimische Laubgehoize der unter 7.1 genannten Arten zu verwenden.

Hinweise

1.

2.

Fur den Geltungsberelch gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Kassel in der jeweils gultigen
Fassung.

Fur den Geltungsbereich gilt die Baumschuizsaizung der Stadt Kassel in der jeWEIlS gulti-
gen Fassung.

Auffiillungen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Auffillungen. Die DlmenSIonlerung
der Grundung von Gebauden ist durch einzelfallbezogene Baugrundgutachten zu prifen.

Bodenfunde

Sollten bei Erdarbeiten organoleptische Auffalligkeiten auftreten, ist unverziglich die zu-
standige Behorde zu informieren. Gegebenenfalls sind entsprechende Bodenuntersuchun-
gen zu veranlassen und/oder entsprechende MaBnahmen zur Behandlung des Bodens

einzuleiten.

Bombenabwurfgebiet

Die Auswertung der beim Hessischen Kampfmlttelraumdlenst vorliegenden Kriegsluftbilder
hat ergeben, dass sich der Geltungsbereich in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Vom
Vorhandensein von Kampfmitteln muss grundsatzlich ausgegangen werden. Vor Beginn der
geplanten Bauarbeiten ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel, ge-
gebenenfalls nach Abtrag des Oberbodens) der Flachen erforderlich, auf denen bodeneingrei-
fende Malnahmen stattfinden.

Kontakt: Reglerungspra3|d|um Darmstadt - Hessischer Kampfmnttelraumdtenst Luxsenpla!zz
64283 Darmstadt

Heilquellenschutzgebiet :

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der quantitativen Schutzzone B2 - duftere Zone -
des mit Verordnung vom 02.10.2006 (StAnz. 46/2006, S. 2634) amtlich festgesetzten Heil-
quellenschutzgebietes fiir die staatlich anerkannte Heilquelle 'TB Wilhelmshéhe 3' in der Ge-
markung Wahlershausen der Stadt Kassel zugunsten der Thermalsolebad Kassel GmbH,
Kassel. In der Zone B2 sind Bohrungen, die tiefer als 50 m unter NHN in den Untergrund ein-
dringen, genehmigungspflichtig.'

Beriicksichtigung Brutzeiten

Rodungen von Gehélzen dirfen nur im Zeltraum vom 01. September bxs 15. Mérz durchge-
fuhrt werden,

Bei der Sanierung von Gebauden sind eventuelle Brutvorkommen zu beachten. Gegebe~
nenfalls snnd alternativ Nisthilfen vorzusehen.
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Bebauungsplan 11/40 ,,Ortelsburger StraBe, Stadf Kassel

: Begrﬁndung

Anlage 2 - Bilanzierung (Stand 02/2010)

Biotoptypen nach KV - Anlage 3

Bestand o
Flache Frobelseminar] Liegenschaft Land Z Geltungsbereich
Punkte | Flache  Punkte | Fiache  Punkle | Flache Punkte

Tyvp-Nr. Standard-Nutzungstypen - pro gm ingm firFlache] ingm firFliche| ingm  flr Flache

02,1006 Trockene bis frische, saure, vollentwickeite 38 [+] 0 1.020 36.720 1.020 36.720
Gebische, Hecken, Siume heimischer

02400 Hecken-/Gebiischpfianzung 27 30 810 0 Q 30 810

10.610  Sehr stark oder villig versiegelte Flachen 3 1.430 4,280 6.020 18.080 7.450 22350
{Oribeton, Asphait), Mill-Deponie in Betrieb
oder nicht abgedeckt, unbegrinte Keller,

Fundamente usw.
10.520 Nahezu versiegelte Flachen, Pﬂaszér 3 1.080 3.270 380 1.440 1.470 4.410
10.630 Schotler-, Kies- und Sandwege, -plétze ] 760 4.560 - 380 2340 1.150 8.900
’ oder andere wasserdurchlassige
Flachenbefestigung sowie versiegelte
Fidchen, deren Wasserabfluss versickeri
wird

10.540 Befestigte und begrinte Flichen 7 0 0| 1460 8120 | 1,160 8120
{Rasenpllaster, Rasengitier) i
hier; Lagerfidche Friedhof

10.716  Dachftdche nicht begrint 3 1.130 3.390 . 850 1.950 1.780 5.340

11.221 Gértnerisch gepflegte Anlagen im 14 2550 35.700 810 11.340 3.360 47.040
besiedelten Bereich

11.2258 Extensivrasen, Wiesen im besiedeften 21 0 0 5980 125.580 5.980 125;580 .
Flichen - Summe 6.990 16.410 23.400
Einzelbsume . » .

04,110 Einheimisch, standorigerecht, Obstbaum 31 1.063 32,938 2.005 62.140 3.067 95077

04,120  Nicht heimisch, nicht standorigerecht 26 0 0 112 2912 112 2812
Baumgruppen ’ ; .

04210 Einheimisch, standorgerecht, Obstbaume 33 0 0 380 12.870 -380 127870
Wertpunkte - Summe Bestand 84.958 283.172 368.128
Anmerkungen:

Grundstick Frobelseminar ] :

zugrundegelegt ist die Bestandsbewertung (Stand 07/2008)

zwischenzeillich wurden bereits Baume im Bereich des Neubaus 'Erweiterung Frobelseminar gefiflt,
BAS « Querallee 43 « 34119 Kassel » Tel. 0561 /78 808 70 » mail@bas-kassel.de
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Bebauungsplan 11/40 ,,Ortelsburger StraBe“, Stadt Kassel Begriindung
Biotoptypen nach KV - Anlage 3
Planung
{Prognose B-Plan bzw. Auflenanlagen Frdbel) Flache Frobelseminar| Liegenschaft Land Z Geltungsbereich
Punkte | Flache Punkte Flache Punkte Fldche Punkte
Typ-Nr. _Stapdard-Nulzungstypen pro gm ingm firFlache! Ingm furFlache| ingm  fur Fliche
02.100 Trockene bis frische, saure, vollentwickelte 36 30 1.080 410 14760 440 15.840
Geblische, Hecken, Sdume heimischer
Atten
02400 Hecken-Gebiischpilanzung 27 60 1.620 640 17.280 760 18.800
10.510 Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen 3 435 1.305 1.110 3.330 1,548 4635
(Ortbeton, Asphalt), Mill-Deponie in Betrieb - :
oder nicht abgedeckt, unbegriinte Keller,
Fundamente usw,
10.5280 Nahezu versiegelte Flachen, Pllaster "3 1,380 4.080 2.440 7.320 3.800 11.400
10.536  Schotter-, Kies- und Sandwege, -plitze 8 805 5430 | 1.120 8.720 2,025 12150
oder andere wasserdurchidssige :
Fidchenbefestigung sowie versiegelte
Flachen, deren Wasserabfluss versickert
wird
10.716  Dachfldche nicht begriint 3 2510 7.530 4.790 14.370 7.300 21.800
11.22% Gérinerisch gepflegte Anlagen im 14 1.680 23.660 4720 66.080 6.410 88.740
besiedelien Bereich
41.225 Extensivrasen, Wiesen im besiedellen 21 o ] 1.180 24.780 1,180 24,780
. Bereich
Fldachen - Summe £.950 16.410 23,400
Eiﬂzelbanme
04110 Einheimisch, s!andortgerecht Obstbaum 31 885 - 27.420 B16 25.296 1.701 §2.716
04,120  Nicht heimisch, nicht standortgerecht ‘26 0 0 4] 0 0 0
Baumgrappen :
04.210 Einheimisch, standortgerecht, Obstbiume 33 0 0 4] 0 0 "0
Wertpunkte - Summe Planung 72,128 179.836 252.061

Anmerkungen:
Grundstiick Frobelseminar

2ugrundegelegt sind die Bauantragsunterlagen
abweichend hiervon sind zuldssig nach B-Plan

= 2,600 m* Gebiude-Grundflache
= 3.000 m? Flachenversiegelung zusstzlich

Grundstiick L.and Hessen:

2ugrundegelegt sind die Festsetzungen des B-Planes

Die zusétzlich zur (iberbaubaren Fliche (Gebaude) mégliche Fliichenversiegelung fiir Nebenanlagen wird zu
jeweils 50 % {1.120 m?) den Kategorien 10.520 und 10.530 zugeordnet.

Die Grundsticksfreiflichen (zus. 5.800 m?) werden im Verhattnis 80 % bzw 20 % den Ka\egrorcen 11.221
{4.720 m* bzw. 11.225 (1,180 m?) zugeordnet
Es werden 40 (Frobel: 10 / Land; 30) neue Biume angesetzt.
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B,ebauungsplan 1/40 ,,Ortelsburger Strafie”, Stadt Kassel : Begriindung

Bilanzierung entsprechend Biotoptypen nach KV - Anfage 3

Ergebnis Fliche Frébelseminar] Liegenschaft Land I Geltungsbereich
. ’ Flache Punkte | Fidche  Punkte Flache Punkte
ingm furFlache| ingm furFlache| ingm  f(r Flliche

Bestand - . ' 6.990 84,958 16,410  283.172 | 23.400 368.129
Planung 6.980 72125 16410 179936 | 23.400 252.061
Differenz ’ . 12.833 103.238 116.069

in% Ci1,1% 88.9% 100,0%

Demnach ergibt sich ein Defizit von gerundet 116,000 Werpunkien.
Dies entspricht gemaR § 6 Kompensationsverordnung-KV rund 40.600 €.

Beim derzeitigen Planungssiand verteill sich der Eingriffsumfang etwa im Verhéltnis 1:@ auf die
Grundstiicksanteile Frébelseminar bzw, Land Hessen.

Anmerlaingen und Hinweise

Die Bewertung des Prognosezustands zum Grundstilck ‘Frébelseminar berilcksichtigt die vorgelegte
AuBenanlagenplanung (Verfasser: Schone Aussichien, Kassel).

Die geschiitzten Kosten fiir die Entsorgung der schadstofhaltigen Béden belaufen sich auf gerundet 200.000,-
bis 300.000 €. : v

{Quelle: Das Baugrund Institut, Gutachten zur erganzenden Bodenuntersuchung der ehem,
Landesfeuerwehrschule SternbergsiraBe in Kassel, Stand 19.08,2008)
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Anlage 4

Bebauungsplan Nr. 11-40 'Ortelsburger StraRe' - ehem. Landesfeuerwehrschule

Festsetzungen nach Planzeichenverordnung
Geltungsbereich

=1

Art der baulichen Nutzung
{§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

/WA
2

] Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BaulV0)

Grenze des raumfichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes {§ 9 Abs.7 BauGB)

MaR der bauhchen Nutzung
{§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

maxuma1 zuldssigs Grundfiache in gm

28 GR2600  [55 pauvo)
8 04 - Grundfidchenzahi als Hochstmal
EY (§ 19 BauNv0)
.8 @ Geschossflichenzahl als HichstmaR
- {§ 20 BauhvO)
i Zahl der Vollgeschosse als Hichsigrenze
) {§ 20 BauNVO0)
8. maximal zuldssige Gebéudehéhe
H max 187.0 m- in Metern Gber Normalhhennull NHN {§ 16 BauNVO)
zB. maximal zuldssige Gebiudehthe (Firsthihe}
FH11m in Metern diber Oberkante Gelande (§ 16 BauNvQ)
. Abgrenzung unterschiedliches MaB der baulichen

: . Nutzung innerhalb eings Baugsbists (§ 16 Abs. 5 BauNVQ)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
{§ 8 Abs. 1 NF. 2 BauGB sowie §§ 22 und 23 BauNv0)

8, offene Bauweise mit Begrenzung der Gebaudelange
o,L=20m {§ 22 Abs. 2 BauNy0)
a abweichende Bauweise - vgl. textl. Festsetzung 3.2
{§ 22 Abs. 4 BauNVO)
; Baugrenze
{§ 23 Abs. 3 BauNVQ)
Fldchen fiir Nebenlagen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB}
: St ]I Flachen fur Errichtung von Stellplétien ,

Flachen fiir Gemeinbedarf
{§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGE)

----------

Fiichen fir Gemeinbedarf

.........

Schule

Verkehrsflachen

. {§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGRB)

StraRenverkehrsfidchen

Strassenbegrenzungsfinie auch gegeniiber
VerkehrsBiichen bésonderer Zweckbestimmung

Verkehrsfldchen
mit besonderer Zweckbesnmmung
‘Parkplétee’

Begrenzung des Einfahrisbereichs
zur Stellplatzanlage ‘Schule’

r—y

Private Griinflichen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB}

private Grinfisiche
mit der Zweckbestimmung:
'Erholungsgriln‘

Geh-, Fahr- und Lextungsrechte
{§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

R mit Leitungsrecht zu belastende Fldche zugunsten
B e | der zusténdigen Ver- und Entsorgungsunternehmen
o o mit Geh- und Leitungsrecht zu belastende Fiache
G. L zugunsten der Aligemeinheit bzw. der zustindigen
acarar Ver-und Entsorgungsunternehmen -
mit Geh-, Fahr- und Leftungsrecht zu belastende Fldche
G.F.L zugunsten der Anlieger bzw. der zustandigen

- Ver-und Entsorgungsunternehmen

Fldchen mit Schutzvorkehrungen
{§ 9 Abs, 1 Nr. 24 BauGB

[ XXX Umgrenzung von Fidchen, bei depen besondere
MaBnahmen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schidlichen Umwelteinwirkungen zu treffen sind

o3 »

x
2K N

Anpflanzen und Erhaltung von Baumen Strauchern

und sonstigen Begﬂanzungen
{§ 5 Abs. 1 Nr. 25 Baul

Zu erhaltender Baum

zu pflanzender Baum

govoos Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen

von Bdumen und Striuchem

L-R-3-R-N- -]

Hinweise

yorhandene Gebaude

Flurgrenze

Flurstiicksnummer
Flurstiicksgrenze

& lante Hohenlage der Verkehrsfiichen
8. aswm g fnetem {iber Nommathohenmull (ca.)

zB. r=5m &!anter innenradius der Verkehrsfidchen
- etern (ca.)
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Baro der.Stadtverordnetenversammlung ~ - Kassel, 14. Dezember 2011
-16- _ ' ‘ ’ - . Frau'Spangenberg -

Tel. 0561/7 87-12 25

AUSZUG o

aus der Niederschrift der = ’H.Qu
Sitzung des Ortsbeirates Wehlhe|den Yl i
vom Donnerstag, 8. Dezember 2011 ~%;a.;; 17

1. Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 11/40 "Ortelsburger StraBe" ehemahge
Landesfeuerwehrschule -

" Herr Flore, Amt far Stadtplanung, Bauaufsicht und Denkmalschutz, erfdutert den aktuellen Stand des
Bebauungsplans emschhethh der inzwischen erfolgten Behandlung der Anregungen

Herr Moller, Buro fr Architektur und- Stadtplanung (BAS) erganzt Eme Diskussion im Ortsbexrat
schliet sich an, Fragen werden beantwortet. .

Der Ortsbeirat stellt heraus, dass die Eigentumsanlage zusammengefasst insbesondere nicht einer

innovativen Stadtplanung mit einem lebendigen, gut durchmischten Quartier, entspricht, weiterhin ein

Platz der Begegnung fehlt, die Zielgruppe der Familien mit kleinerem Einkommen nicht berticksichtigt

wird, sich die Anlage aufgrund der jetzigen Planung nicht in den Stadtteil oﬁnen wird (ngstrafse) Herr
~ Hansmann, BS0/Griine, hmterﬂagt kritisch die Barrierefreiheit.

Herr Flore macht deutlich, dass die Planung aus fachllcher Sicht gut und liberzeugend sei. Herr Méller
verweist darauf, dass die Planung dem heutigen Trend entspreche, bei gleichem Kostenfaktor
Reihenhauser zu realisieren, statt ,Wohnungen zu stapeln®. Weiter kritisiert der Ortsbeirat mit Blick auf
die Luﬁqualltat dass in der neuen Fassung des Bebauungsplans der Ausschiuss fossiler Brennstoffe
(Kohle, Koks, Brikett) gestrichen wurde. Herr Flore verweist hierzu auf die modeme
Umweltschutzgesetzgebung durch das BIMSchG, womit ein vorziigliches Umweltmstrumentanum
gegeben sei, mit der Folge modemer Feuerungsanlagen, die Festbrennstoff geeignet seien.

Gemeinsamer Antrag des Ortsbeirates:
Die 14 Kritikpunkte am Bebauungsplan mit Stellungnahme/Antrag des Ortsbeirates in der.
- Ortsbeiratssitzung vom 9. August 2011 werden bis auf die Punkte 5 und 8 aufrechterhalten.

Abstimmurigsergebnis: Einstimmig, 4 Enthaltungen

B.1.
Die PIanstralSe B soll als Spielstralte ausgewnesen werden.

Abstlmmungsergebms Einstimmig, 1 Enthaltung



B.2.

Hilfsweise soll die PlanstraRe B im Berei

werden.

Abstimmungsergebnis: ‘Einstimmig, 5 Enthaltungen

C.

in die neue Fassung unter Punkt 6.11 zu ibermnehmen. -

Abstimmungsergebnis: Einstimmig, 3 Enthaltungen

ch des Erholungsgriins als SpielstralBe ausgewiesen

Es wird beantragt, den Abschnitt ,Luftqualitdt‘ aus Punkt 6.10 der alten Fassung wieder vollstandig

Verteiler:

Amt _ Wiedervdrlagetermin
-~ 63 =-tbep=NE-. ¢ zur weiteren Veranlassung

Den vorstehenden Auszug Ubersenden wir zur Kenntnisnahme mit der Bitte um

~, weitere Veranlassung.

Edith Schneider

Auszug aus der Niederschrift der Sitzung des Ortsbeirates Wehlheiden vom 8. Dezember 2011

Seite 2



. N
Magistrat STADT KASSEL
VI-/-63- N
Az documenta-Stadt

Vorlage Nr. 101.17.364 Kassel, 13. Februar 2012

Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VIII/71 "Am Kranichholz"
(Offenlegungsbeschluss)

Berichterstatter/-in: Stadtbaurat Christof Nolda

Antrag

Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten, folgenden Beschluss zu fassen:

,Dem Entwurf des Bebauungsplanes der Stadt Kassel Nr. VIII/71 ,Am Kranichholz* wird
zugestimmt.

Der Geltungsbereich wird begrenzt im Osten durch die Stra’e ,Am Kranichholz’, im Norden durch

die nérdliche Grenze des Grundstiickes am Kranichholz 12, im Siiden durch das Wegeflurstiick
Gemarkung Niederzwehren, Flur 23, Flurstiick 63, und im Westen durch eine gedachte Linie im
Abstand von 55 m zur Straf3e ,Am Kranichholz' hinter den Grundstiicken Am Kranichholz 14 bis
26 und der westlichen Grenze der Grundstiicke Am Kranichholz von Flurstlick 48 bis Flurstlick
45/1.

Ziel und Zweck der Planung ist die Festsetzung einer Wohnbebauung westlich der Stral3e ,Am
Kranichholz* in einer Bautiefe.”

Begriindung:

Dem Ortsbeirat Niederzwehren wurde die Vorlage zu seiner Sitzung am 09.02.2012 zur Kenntnisnahme

vorgelegt.

Die Bau- und Planungskommission und der Magistrat haben in ihren Sitzungen am 16.02.2012 und
27.02.2012 der Vorlage zugestimmt.

Die Erlauterung der Vorlage (Anlage 1), die Begriindung (Anlage 2), die Festsetzungen durch Text
(Anlage 3) sowie eine unmalfistabliche Verkleinerung des Bebauungsplanentwurfs (Anlage 4) sind
beigefugt.

Bertram Hilgen
Oberburgermeister



Stadtplanung, Bauaufsicht und Denkmalschutz Anlage 1
r~erl1198

Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VIII/71 ,,Am Kranichholz*
(Offenlegungsbeschluss)

Erldauterung

1. Ausgangssituation

Die Stral’e Am Kranichholz im Ortsteil Niederzwehren zweigt stidlich von der Korbacher
Stral3e ab und erschliel3t das Wohngebiet ,Im Lambert* und ,In der Hofstatt". Bis zur
Hausnummer 22A ist die Stral3e beidseitig angebaut. Die anschlieRenden Grundstticke lie-
gen im Aul3enbereich gem. 8§ 35 Baugesetzbuch (BauGB) und sind zurzeit nicht bebaubar.

Im Jahre 2006 hat die Stadtverordnetenversammlung beschlossen, fir das Gebiet zwi-
schen der Korbacher StralRe, der DB Neubautrasse, der StraRe Am Kranichholz und bis
zur Altenbaunaer StralRe einen Bebauungsplan aufzustellen. Der Giberwiegende Teil der
Flache sollte als Wohnbauland entwickelt werden.

Das anschlieRend in Auftrag gegebene LaArmgutachten kam zu dem Ergebnis, dass wegen
zu hoher Larmwerte, insbesondere in den Nachtzeiten, eine Wohnbebauung auf der ge-
samten Flache nicht ausgewiesen werden kann.

Der Aufstellungsbeschluss wurde daher am 8. Dezember 2008 wieder aufgehoben.

Die Stralle Am Kranichholz soll nun ausgebaut werden. Bei der Vorstellung der StraRen-
ausbauplane durch das StraRenverkehrsamt im Ortsteil haben die Grundstiickseigentiimer
ihren Unmut dartber zum Ausdruck gebracht, dass die Ausbaukosten der Straf3e nun auf
weniger Grundstiicke umgelegt werden wiirden.

Aus wirtschaftlichen und auch stadtebaulichen Grinden ist ein einseitiger Anbau von Er-
schlieBungsstraf3en nicht sinnvoll.

Deshalb hat die Stadtplanung in einem Gesprach mit dem Umwelt- und Gartenamt, Abtei-
lung Umweltschutz, die AusschlieBlichkeit der Ausweisung von Wohngebieten in larmbe-
lasteten Zonen hinterfragt.

Auf Grund neuerer Rechtsprechung ist die Ausweisung von Wohnbauland in larmbelaste-
ten Zonen unter bestimmten Voraussetzungen moglich. U. a. ist der Nachweis erforderlich,
dass die Flachen in einem stadtebaulichen Zusammenhang zu bestehenden Nutzungen
stehen.

Dieser Zusammenhang ist durch die Wohnbebauung auf der Ostseite der Stralie Am Kra-
nichholz gegeben.

In jedem Fall ist die Schaffung von Planungsrecht erforderlich.



2. Planungsziele

Es ist beabsichtigt entlang der Westseite der StraRe Am Kranichholz sudlich der Haus-
nummern 22/22A bis zur Wegeparzelle, Gemarkung Niederzwehren, Flur 23, Flurstiick 63
eine Wohnbebauung in einem Allgemeinen Wohngebiet WA in einer Bautiefe planungs-
rechtlich abzusichern.

Die Grundstucke sollen bis zu einer Tiefe von 50m Baugrundstiicke werden. Die Wohnge-
baude mussen unter Bertcksichtigung von notwendigen Abstanden und Vorgartenzonen
so weit wie moglich von der Larmquelle entfernt angeordnet werden. Die Geb&udestellung
soll Larm unbelastete Freiflachen gewébhrleisten.

Der Bebauungsplan wird dartber hinaus genau Festsetzungen fir den passiven Larm-
schutz treffen. Darunter féllt z. B. die Anordnung von Schlafraumen zur La&rmquelle, die
Ausrichtung der Freiflachen und die Verwendung larmmindernder Baustoffe.

3. Bisheriges Verfahren

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes wurde den Tragern offentlicher Belange und den
Amtern in der Zeit vom 27.04.2011 bis 31.05.2011 zur Stellungnahme vorgelegt.

Anregungen wurden tberwiegend zu der aktuellen LArmproblematik abgegeben. Die Fest-
setzungen zu passiven Larmschutzmaf3nahmen wurden daraufhin ergénzt und optimiert.

Der Offentlichkeit bzw. den interessierten Biirgern wurde durch 6ffentliche Auslegung des
Bebauungsplanvorentwurfs in der Zeit vom 16.05.2011 bis einschliel3lich 27.05.2011 Gele-
genheit zur Einsichtnahme und Stellungnahme gegeben.

Von Birgern/Blrgerinnen wurden in dieser Zeit keine Anregungen abgegeben.

gez.
Flore

Kassel, 20. Dezember 2011



Anlage 3

1. PLANZEICHEN UND PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. BauNVO)

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 6 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO

Im allgemeinen Wohngebiet werden gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die nach § 4 Abs. 3
BauNVO zuladssigen Ausnahmen ausgeschiossen.

2Wo Beschriankung der Zahl der Wohnungen

Im allgemeinen Wohngebiet wird die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
auf zwei Wohnungen je Gebaude begrenzt.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

GRZ Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 BauNVO)
0,25 Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,25 festgesetzt.
@ : Geschossflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 2 und § 20 BauNVO)
Die maximale Geschossflachenzahl wird 0,5 festgesetzt.

Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Nichtvollgeschossen sind nicht in die Ermittlung der
Geschossflache mit einzubeziehen.

' ] Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und § 20 Abs. 1 BauNVO)
Im aligemeinen Wohngebiet werden als Hochstgrenze zwei Voligeschosse festgesetzt.

FH Firsthéhe (§ 16. Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

zB.11m Die maximale Firsthdhe wird im allgemeinen Wohngebiet auf 11,00 m festgesetzt. Hiervon

ausgenommen sind Gebaude mit Pultddchern; hier wird die maximale Firsthéhe auf 9,00 m
festgesetzt.

Bezugspunkt fur die Bestimmung der Firsthdhe ist die Oberkante der &ffentlichen
Verkehrsfliche (OK Gehweg / Mischflache) an der Grenze des jeweiligen Baugrundstiickes;
angesetzt wird die Mitte der straRenseitigen Fassade, gemessen rechtwinklig zur StralRenachse
in Fahrbahnmitte, bis zum Schnittpunkt der Dachfléche bzw. Oberkante des Gebaudes.

1.3 Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) .

o Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVQ) .
Im allgemeinen Wohngebiet wird die offene Bauweise festgesetzt.

éﬁ Einzel- und Doppelhduser zuldssig (§ 22 Abs. 2 Satz 3 BauNVO) -
Im allgemeinen Wohngebiet ist nur die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern zuléssig.

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVQ)

:47 ﬁf,‘fﬁ/ Beschriankung von Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO)}
2% Innerhalb dieser Flache sind Nebenanlagen/Nebengebdude im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO

unzulassig.



1.4 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

‘ ) Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung
A Zweckbestimmung: FulR- und Radweg

1.5 Grinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

_ Private Griinfliche - Zweckbestimmung: Gartenfliche

Die als private Grinfliche festgesetzte Grundstlcksflache ist nicht in die Ermittlung des
Nutzungsmafes (Grundflache, Geschossfldche) einzubeziehen.

Innerhaib der festgesetzten pri\iaten Grinflachen sind bauliche Anlagen jeder Art unzuldssig.

1.6 Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 Abs. 4 BauGB)

E:::E Larmschutz : ;
Umgrenzung der Flachen fir Nutzungsbeschrénkungen oder fur Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutz- gesetzes.
Innerhalb des alilgemeinen Wohngebietes gilt zum Schutz vor Larm fur Neubauten sowie bei der
Sanierung von Bestandsbauten:

(1) Alle zum Schlafen bestimmten Riume (Schlafzimmer, Kinderzimmer), sind nicht an der
larmzugewandten Geb&udeseite (Westseite) anzuordnen. Ist dies aus technischen Grin-
den nicht méglich, sind fur solche Riume schallgedammte Liftungsanlagen erforderiich,
die ein Beliften der Raume ohne das Offnen der Fenster erméglichen (wie z.B. ein in den
Fensterranmen integrierter Schalldammilifter).

(2) Durch geeignete bauliche SchallschutzmaBnahmen wie z.B. Doppeifassaden, verglaste
Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Wintergarten) besondere Fensterkonstruktionen oder mit
ihrer Wirkung vergleichbare Maf3nahmen ist sicherzustellen, dass durch diese baulichen
MafRnahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass in
Schiafraumen ein Innenraumpegel bei teilgetffneten Fenstern von 30 dB(A) wahrend der

~ Nachtzeit nicht Gberschritten wird. Erfolgt die bauliche Schutzmallnahme in Form von
verglasten Vorbauten muss dieser Innenraumpegel bei teilgedffneten Bauteilen erreicht
werden. Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu betrachten. '

1.7 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, Nr. 25 b) und
Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung
von Natur und Landschaft - Kompensationsfliachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb dieser Flachen sind pro Grundstiick mind. 6 Obstbéume als Halb- oder Hochstamm
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume sind zu ersetzen. Vorhandene Obst-
oder Laubb&ume kénnen angerechnet werden.

Erhalt von Laub-/Obstbhdaumen

Der im Plan als zu erhalten dargestellte Walnussbaum ist zu erhalten und bei Abgang zu '
ersetzen. Der Baum ist einschlieRlich seines Wurzelbereiches vor schadigenden Einflissen,
insbesondere bei der Durchfiihrung von Baumafnahmen gemafl DIN 18920, zu schitzen.

1.8 Sonstige Planzeichen (§ 9 Abs. 7 BauGB)

E Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes



1.9 Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB) und Kennzeichnungen

Grenze des Landschaftsschutzgebietes ,,Stadt Kassel“ - Zone | und Zone Ii

Die Bestimmungen der Verordnung zum Schutz von Landschaftsteilen in dem Landkreis
Kassel im Regierungsbezirk Kassel - Landschaftsschutzgebiet ,Stadt Kassel* vom 29.
Juni 2006 sind zu beachten. '

HSG Heilguellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der quantitativen Schutzzone B2 &ulere
Zone des mit Datum vom 02.10.2006 (StAnz. 46/2006 S. 2834) amtlich festgesetzten
Heilquellen- schutzgebietes fir die staatlich anerkannte Heilquelle ,TB Wilhelmshéhe 3",
Gemarkung Wahlershausen der Stadt Kassel zu Gunsten der Thermalsolebad Kassel
GmbH, Kassel. Die Ver- und Gebotstatbestdnde der Schutzgebietsverordnung sind zu
beachten und einzuhalten. -

o o o & s— Flurgrenze

Flurstiicksgrenze
/7 Ksg

‘% Flurstiicksnummer
A Vermafung in Metern
" Vorhandene Gebdude mit Héusnummer

Darstellungen aulerhalb des Geltungsbereiches sind, mit Ausnahme der Nutzungsschablone,
nur nachrichtlich.

Fullschema der Nutzungsschablone

g = Baugekbi‘et .
- Zahlider Wohnungen je Gebaude -
e e | Zahider
.| Vollgeschosse

Eruhdﬂéchenzahl ‘Geschossflachen: |
_ zahl{GF2)

Bauweise

=1 Bathneigung ,



2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN OHNE PLANZEICHEN
(§ 9 Abs. 1 BauGB)

Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Die zur Versorgung des Gebietes notwendigen Versorgungsleitungen (Strom,Telekommunikation)
sind unterirdisch zu verlegen.

Niederschlags-/ Oberflichenwasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und Abs. 6 BauGB)

Das Niederschiags- / Oberflaichenwasser auf den privaten Grundstiicken kann in die Kanalisation
abgefihrt oder auf den privaten Grundstiicken versickert, zur Gartenbewésserung aufgefangen oder
als Brauchwasser verwendet werden, sofern die Beschaffenheit des Bodens dies zuldsst und wasser-
wirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Der Einbau von unterirdischen oder in das Gebdude integrierten Zisternen ist zulassig.

Gebiete, in denen bestimmte luftverunreinigende Stoffe nicht oder nur beschrankt
verwendet werden diirfen (§ 9 Abs. 1 Nr.23a BauGB)

Grundlage fur die Verwendung von Brennstoffen ist generell die 1. BImSchV. Soweit vorhanden, sind
aktuellere Anforderungen des Umweltzeichens "Blauer Engel" einzuhaiten. Die Verwendung fester
fossiler Brennstoffe gemaR 1. BImSchV § 3 (1) Nr. 1 bis 3a (Kohle, Koks, Torf) ist unzuldssig.

Stellplatze und Garagen (§ 12 Abs. 6 BauNVO) ,
Garagen und Carports sind nur innerhalb eines 20 m Bereiches, gemessen ab den 6stlichen Grund-
stlicksgrenzen in westliche Richtung, zuléssig. )

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)
Mobilfunkanlagen sind, sofern sie keine Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO sind, aus-
geschlossen.



3.1

3.2

3.3

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO)

Gestaltung der Dacher (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
Im allgemeinen Wohngebiet werden geneigte Dacher mit Dachneigungen von 8° bis 45° zugelassen.

Einfriedungen (§ 81 Abs. 1 Pkt. 3 HBO)

Entlang der offentlichen Verkehrs- bzw. Grinflachen sind als Einfriedungen zuldssig:

- transparente Zaune bis max. 1,20 m Héhe;

- geschnittene Hecken (Laubgehdlze) bis max. 1,00 m Héhe. Als Arten sind zu verwenden:
Hainbuche (Carpinus betulus), Feldahorn (Acer campestre), Liguster (Ligustrum vulgare).

Alle Einfriedungen missen einen Mindestbodenabstand von 10 cm aufweisen.

Nutzung und Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen (§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

(1) Auffiillungen und Abtragungen

Auffillungen und Abtragungen auf dem Grundstlick sind so durchzufiihren, dass die gegebenen na-
turlichen Gelandeverhéltnisse mdoglichst wenig beeintrachtigt werden. Entlang von &ffentlichen Stra-
Ren werden Auffillungen bis max. Straenniveau zugelassen.

(2) Grundstiicksfreiflachen - Oberflichenbefestigungen

Notwendige ErschlieRungsflachen, Stellplatze, Zufahrten und sonstige zu befestigende Grundstucks-
freiflachen sind in wasserdurchlassigem Aufbau herzustellen oder bei der Verwendung anderer Mate-
rialien so anzulegen, dass sie in seitliche Grinflichen entwéssern kénnen.

(3) Grundstiicksfreiflachen - Griin-/Gartenfldachen

Mindestens 60% der Grundstiicksflachen sind als Griin- bzw. Gartenflache anzulegen und zu unter-
halten. Angerechnet werden alle Pflanz-, Einsaat- und Sukzessionsfldchen mit natirlichem Boden-
aufbau. :

(4) Grundstiicksfreiflichen - Anpflanzungen

Je angefangene 200 m? Grundstiicksflache ist mindestens 1 standortgerechter Laubbaum- oder Obst-
baumhochstamm mit einem Mindeststammumfang von 12-14 cm zu pflanzen, zu pflegen und dauer-
haft zu erhalten. Alternativ kénnen je zu pflanzenden Baum auch 10 Laub- oder Obststraucher
(PflanzgréRe mindestens 100 cm) gepflanzt werden. Bei Ausfall der Gehdize sind diese
nachzupflanzen. Vorhandene oder fir Stellplatze zu pflanzende Laub- / Obstbaume sind anrechenbar.

(5) Grundstiicksfreiflaichen - Umsetzung der PflanzmaBRnahmen )
Die gesamten PflanzmaRnahmen sind im zeitlichen Zusammenhang mit der Baumafthahme durchzu-
fuhren, spatestens in der nach Abschluss der Bautatigkeit folgenden Vegetationsperiode.



4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.3

4.9

HINWEISE

Abwasserbeseitigungssatzung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt Kassel in
ihrer jeweils gultigen Fassung.

Belastungsgrenzen von Briickenbauwerken
Im Hinblick auf die Zufahrt zur Baustelle wird auf die Belastungsgrenzen des Bruckenbauwerks H5
Briicke Brider-Grimm-Strale bis 30 t und H 18 Steg in der Hofstatt / FuRgéngerbriicke hingewiesen.

Bodendenkmailer

Treten bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und sons-
tige Funde (z.B. Scherben, Steingeréte, Skelette etc.) zu Tage, so ist gem. § 19 und § 20 Hessisches
Denkmalschutzgesetz das Landesamt fur Denkmalpflege, Abt. Vor- und Frithgeschichte, Aullenstelle
Marburg, Ketzerbach 11, 35037 Marburg, unverziglich zu informieren. Die Arbeiten sind vorlber-
gehend einzustellen. In zu erteilende Baugenehmigungen ist die Anzeigepflicht gemal § 20 DSchG
aufzunehmen. : :

Bombenabwurfgebiet

Die Flachen des Geltungsbereiches liegen innerhalb eines Bombenabwurfgebletes Vom Vorhanden-
sein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsétzlich ausgegangen werden. Eine systema-
tische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel, ggfls. nach Abtrag des Oberbodens) ist daher vor Be-
ginn der geplanten Bauarbeiten auf den Grundstlcksflachen erforderlich, auf denen bodeneingrei-
fende MafRnahmen stattfinden. Die Kosten fir die Kampfmittelrdaumung sind vom Antragsteller/
Antragstellerin, Interessenten/Interessentin oder sonstigen Berechtigten (z.B. Eigentimer/Eigentu-
merin, Investor/Investorin) zu tragen. Die genannten Arbelten sind von diesen selbst bei einer Fach-
firma in Auftrag zu geben und zu bezahlen.

Energieeinsparverordnung (EnEV) und Erneuerbare-Energie-Warmegesetz
(EEWidrmeG)

Die zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung bzw. der Errichtung baulicher Anlagen gliltigen Bestimmun-
gen der EnEV sowie des EEWarmeG sind einzuhalten.

Grundwasserschutz
Die zum Zeltpunkt der Bauantragsstellung bzw. der Errichtung baulicher Anlagen gultlgen Bestimmun-
gen des Hessischen Wasserschutzgesetzes (HWG) sind einzuhalten.

Larmbelastung

(1) Das Plangebiet ist mit Larm (Bahnlinie) belastet. Es wird empfohlen, dem Larm eine
herausgehobene Bedeutung bei der Entscheidung fiir diesen Wohnstandort und bei der Gebaude-,
Grundriss- und Freiraumplanung zukommen zu lassen.

(2) Bei der Bauausfuhrung von Wohngebauden ist auf Anforderungen an die Luftschalldammung von
Aufenbauteilen und deren Einhaltung zu achten.

Satzung zur Herstellung, Ablésung und Gestaltung von Stellplatzen und zur Her-
stellung von Abstellpldtzen fiir Fahrrader (Stellplatzsatzung)

Anzahl, GréRe und Gestaltung der erforderlichen Stellpldtze und Garagen richten sich nach der
jeweils gliitigen Fassung der Stellplatzsatzung der Stadt Kassel. )

Schutz des Mutterbodens (gem. § 202 BauGB)

Mutterboden, der. bei der Errichtung und Verdnderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen
anderen Verdnderungen der Erdoberflaiche ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten
und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.



4.10 Regenwasserversickerung/ Regenwassernutiung

(1

(2

3

“)

Die wasserrechtliche Erlaubnis zur Versickerung von Regenwasser wird von der Unteren
Wasserbehdrde erteilt.

Anfallendes Dachflachenwasser kann in Sammelanlagen (Zisternen, mindestens 6 cbm Fas-
sungsvermdgen) zurlickgehalten und als Brauchwasser im Haushalt (z.B. fur die Toiletten-
splilung, Waschmaschine) und / oder zur Gartenbewasserung verwendet werden.

Bei Nutzung von Dachflachenwasser als Brauchwasser sind neben den Anforderungen der
Trinkwasserverordnung fur die Ausfithrung und Anzeigepflicht die Vorgaben des technischen
Regelwerks, insbesondere der DIN 1989 und des DVGW Arbeitsblattes W 555, zu beachten.
Regenwassernutzungsanlagen, die zusétzlich zur Trinkwasser-Installation im Haushalt in-
stalliert werden, sind nach § 13 Trinkwasserverordnung beim zusténdigen Gesundheitsamt
anzeigepflichtig.

Fir Regenwassernutzungsanlagen sind die Bestimmungen der Entwasserungssatzung der
Stadt Kassel zu beachten.

4.11 Versorgungsleitungen
Im Bereich der Fiurstiicke 52/7 und 52/8 befinden sich Versorgungsleitungen der Stédtische Werke
Netz + Service GmbH, die besonders gesichert werden mussen.
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1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Im Jahr 2006 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kassel beschlossen, fiir das Gebiet
zwischen der Korbacher StraRe, der Neubautrasse der Deutschen Bahn, der StraRe Am Kranichholz
und bis zur Altenbaunaer Strafie, im Stadtteil Niederzwehren einen Bebauungsplan aufzustellen. Der
tberwiegende Teil der Fldche sollte als Wohnbauland entwickelt werden. Aufgrund der vorhandenen
Larmsituation (Bahnldarm) wurde ein Lirmgutachten in Auftrag gegeben mit dem Ergebnis, dass we-
gen zu hoher Lirmwerte, insbesondere in den Nachtzeiten, eine Wohnbebauung auf der gesamten
Flache nicht ausgewiesen werden kann. Der Aufstellungsbeschluss wurde daher im Dezember 2008
wieder aufgehoben.

Die StraBe Am Kranichholz erschlieBt das Wohngebiet "Im Lambert" und "In der Hofstatt". Bis zur
Haus Nr. 22A ist die StraRe beidseitig angebaut. Die slidlich anschlieBenden Grundstiicke liegen im
AuRenbereich gemaR § 35 Baugesetzbuch (BauGB) und sind zurzeit nicht bebaubar.

Nach neueren Planungen des Stralenverkehrsamtes soll die StraBe Am Kranichholz nun ausgebaut

werden. Eine beidseitige Bebauung ist aus wirtschaftlichen und auch stddtebaulichen Griinden wiin-

schenswert, auch sollen die Umlegungskosten fiir die jetzt noch wenigen Anlieger dadurch reduziert
werden.

Da aufgrund neuerer Rechtsprechung die Ausweisung von Wohnbauland in larmbelasteten Berei-
chen unter bestimmten Voraussetzungen maoglich ist, wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes
VII/71 "Am Kranichholz" mit einem kleinen Geltungsbereich von der Stadtverordnetenversammiung
im September 2010 beschlossen,

Ziel und Zweck der Planung ist die geordnete stidtebauliche Entwicklung innerdrtlicher Flachen so-
wie die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung zur Bebauung der Grundstiicksflichen mit
Wohngebduden, unter besonderer Beriicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten und der Vor-
belastungen des Bereiches durch Larm zur gezielten Integration in den Stadtteil Niederzwehren.

2 VERFAHREN

= Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammliung hat am 04.10.2010 den Aufstellungsbeschluss fiir den Be-
bauungsplan Nr. VIII/71 ,Am Kranichholz” gefasst. Die ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte am .
26.10.2010 in der HNA Nr. 249,

» Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)
Die Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 16.05. bis 27.05.2011 friihzeitig durch Aushang der Planun-
terlagen im Rathaus beteiligt.

= Friihzeitige Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)
Die Behdrden und Trager offentlicher Belange wurden in der Zeit vom 27.04. bis einschl. 31.05.2011
beteiligt.

3 UVP- BELANGE

Bebauungsplédne fallen grundséatzlich — unabhadngig von der Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB
— ab bestimmten GroRen und bei bestimmten Nutzungen unter das UVPG (Gesetz {iber die Umwelt-
vertraglichkeitspriifung). Nach Anlage 1 Pkt. 18.8 besteht dann eine Priifpflicht, wenn die fur Neu-
bauvorhaben festgesetzte (iberbaubare Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO den Schwel-
lenwert von 20.000 m? nicht erreicht. Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplan-Vor-
entwurfs umfasst ca. 1,5 ha, so dass mit einer max. GRZ von 0,25 der vorgenannte Wert nicht er-
reicht wird und somit die zuldssigen Vorhaben weder einer UVP-Pflicht unterliegen, noch eine allge-
meine Vorprifung des Einzelfalls erforderlich ist.
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4  DASPLANGEBIET

4.1 Abgrenzung und GroRe des Geltungshereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. VIII/71 "Am Kranichholz" befindet sich im Stadtteil
Niederzwehren. Er umfasst die Flurstlicke 45/1, 45/2, 45/3 45/4, 48, 50/4, 50/5, 52/7 und 52/8 so-
wie teilweise die Flurstiicke 49/1, 49/2, 50/7, 51/3 51/7,52/1, 52/4 und 63 {Wegeparzelle), alle Flur
23, Gemarkung Niederzwehren.

Im Osten grenzt die StraRe Am Kranichholz, im Westen die dstliche Grenze des Garten-Bebauungs-
planes VII1/19-19 und westlich daran angrenzend die Bahnanlage (Hannover-Wiirzburg), im Norden
ein Gartengrundstiick (53/14) und bebautes Grundstiick (53/13) und im Stiden landwirtschaftliche
Nutzfliche (Ackerbau), die sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes Stadt Kassel in der Zone |
befindet; die Zone Il schiieft sich, ebenfalls auBerhalb des Geltungsbereiches, im Osten an.

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs ist dem nachfolgend dargestellten Lageplan zu
entnehmen.

Abb. 1: Luftbild mit Geltungsbereich

4.2 Realnutzung

Das Planungsgebiet ist Uber die Hauptverkehrsstrale Korbacher Strafie und die ErschlieBungsstrale
Am Kranichholz sowie (iber den siidlich verlaufenden FuR- und Radweg gut an das stidtische Stra-
Ben- / Wegenetz angebunden. In der Korbacher StraRe befindet sich in knapp 200 m Entfernung eine
Bushaltestelle (Linie 39). S

Die nihere Umgebung des Plangebietes wird durch Wohngebiete, (iberwiegend mit Ein- bis Zweifa-
milienhduser mit z.T. gehélzreichen Hausgirten geprigt. Ortsbildbestimmend ist im Westen die
dichtbewachsene Béschuing entlang der Bahnlinie Hannover—Wurzburg und der Main-Weser-Bahn.
Lings der Gleisanlagen befinden sich beidseitig 2,50 m - 3,50 m hohe Lirmschutzwinde. Entlang der
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Bahnlinie verlduft ein gut ausgebauter FuR- und Radweg mit wegbegleitenden periodisch gemihten
Grasrandern. Der Weg miindet nérdlich in die Korbacher StraRe.

Die Flachen des Geltungsbereichs weisen ein leichtes Nord-Siid-Gefélle auf und liegen ca. 160 m
{.NN.

Der nordliche Geltungsbereich ist gepragt durch bebaute Grundstiicke mit zweigeschossigen Wohn-
gebiuden und z.T. gehélzreichen Garten. Mit Ausnahme eines von der StraRe weit abgesetzten mit
Baugenehmigung aus den 50erjahren errichteten Wohnhauses befinden sich die bebauten Grund-
stiicke im Innenbereich (gem. § 34 BauGB). Der siidliche Geltungsbereich wird durch groRe landwirt-
schaftlich genutzte Flachen (Wiesen), z.T. mit fldchigen Geholzbestinden bestimmt, die slidlich an
“den Ost-West-verlaufenden Fu- und Radweg angrenzen.

Im stidlichen Nahbereich, auRerhalb des Geltungsbereiches, verlduft innerhalb des Landschafts-
schutzgebietes Stadt Kassel die Grunnelbachaue.
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4.3 Immissionen - Bestandssituation Lirm

Das.Plangebiet liegt in ca. 150 m Entfernung zur westlich verlaufenden Bahnlinie Hannover-Wirz-
burg und der Main-Weser-Bahn, die Teil einer iiberregional bedeutsamen Bahnverbindung fiir den
Schienengliterverkehr ist. Auf Grund der unmittetbar raumlichen Nahe zur vorhandenen Bahnanlage
sind die Flachen des Geltungsbereiches sowie der umliegende Nahbereich durch Bahnldrm vorbelas-
tet, der insbesondere nachts erhdhte Werte erreicht. Erginzend kommt die StraRenverkehrsbelas-
tung auf den innerdrtlichen HaupterschlieBungsstralen Korbacher Strafie und Altenbaunaer Strafie
hinzu,

4.3.1 Charakteristik des Bahnldrms

Seit der Einfihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes im Jahre 1974, kann die Bundesregierung
Grenzwerte zur Vermeidung von schidlichen Umwelteinwirkungen durch Rechtsverordnungen fest-
legen. In Bezug zu den schalltechnischen Auswirkungen von Bahnldrm heift esin § 43 ,,... nach Satz 1
ist den Besonderheiten des Schienenverkehrs Rechnung zu tragen. Hierbei handelt es sich im We-
sentlichen um den Lastigkeitsunterschied zwischen Schienen- und StraRenverkehrsldrm bei gleichem
Mittelungspegel. Dieser Lastigkeitsunterschied ergibt sich wiederum daraus, dass fiir Schienen- und
Strallenverkehrsldrm die gleichen Grenzwerte gelten sollen, obwoh! die beiden Gerduscharten eine
unterschiedliche Geriuschcharakteristik aufweisen. Es stellte sich die Frage nach einem "Schienen-
bonus" fiir die Bahn, also einen bei der Bildung des Beurteilungspegels zu ber{icksichtigenden Kor-
rekturfaktors.

In einer interdisziplindren Feldstudie (IF-Studie) wurde 1983 dem vermuteten Listigkeitsunter-
schieds nachgegangen. Der Schienenbonus wurde fir den unteren und oberen Schallpegelbereich
sowie fiir den Tages- und Nachtzeitraum getrennt untersucht. Demnach lag der Schienenbonus zwi-
schen — 2,9 (unterer Pegelbereich, tags) und + 13 dB(A) (oberer Pegelbereich, nachts). Aus diesen
unterschiedlichen Lastigkeitsdifferenzen wurde durch politische Setzung der Schienenbonus auf 5
dB(A) festgelegt, der noch heute in der Anlage 2 zu § 3 der 16. BImSchV verankert ist. Die SGS — Stu-
dien aus dem Jahr 2001 erbrachten dhnliche Ergebnisse und bestatigen im Wesentlichen die in der
IF-Studie aufgezeigten Lastigkeitsunterschiede. In einer im Auftrag des Umweltbundesamtes erstell-
ten Studie heif8t es zu dem: :

“Unabhiingig von den oben genannten Vergleichen der Pegel — Reaktionsbeziehungen weisen auch
die Fensterstellgewohnheiten von Anwohnern von Schienenwegen und Verkehrsstrafen auf eine ge-
ringere Ldstigkeit des Schienenverkehrsldrms hin: So zeigte sich in der IF Studie, dass beim Strafien-
verkehrsléirm mit zunehmendem Mittelungspegel die Ldrmbeldstigung ansteigt und gleichzeitig mit
zunehmendem Schallpegel die Fenster geschlossen werden. Dagegen erwies sich bei Schienenver-
kehrsldrm der Anteil derer, die das Fenster geschlossen halten, wesentlich geringer. Die Griinde fiir
dieses stark unterschiedliche Verhalten sind sicherlich in den relativ langen Ldrmpausen beim Schie-
nenverkezhr aber . auch andererselts bei der mit dem Kfz-Verkehr verbundenen Abgasbelastung zu
suchen."

Bei der Beurteilung und Einschatzung von schadlichen Auswirkungen durch Larmbelastungen der
Bahn hat der interdisziplindre Arbeitskreis fiir Lirmwirkungsfragen beim Umweltbundesamt (im Fol-
genden: IAK-UBA) in einer weiteren Studie darauf hingewiesen, dass die individuelle Bewertung von
Larm sehr unterschiedlich und stark subjektiv gepragt ist. "Die Ldstigkeit hdngt aber auch stark von
situationsspezifischen Einfliissen, Persénlichkeitsfaktoren und Emstellungen der Betroffenen ab."
(IAK-UBA).

1 Liepert M, Mdhler U, Schreckenberg D, Schuemer R 2001: Listigkeitsunterschied von StraRen- und Schienenverkehrslarm

. im Innenraum. AbschluRbericht; Dokumentation. Miinchen: SGS.

2 Zentrum fir angewandte Psychologie, Umwelt- und Sozialforschung, Hagen: Lirmbonus bei der Bahn? lst die Besserstel-
lung der Bahn im Vergleich zu anderen Verkehrstragern noch gerechtfertigt? Im Auftrag des Umweltbundesamtes Dessau-
RoBlau, April 2010
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Insbesondere Larm, der freiwillig in Kauf genommen wird (z.B. im Rahmen einer selbstbestimmten
Wohnstandortentscheidung) wird deutlich positiver aufgenommen, als aufgezwungener Lirm, z.B.
nach einem StralRenausbau. "Im Bereich héherer Belastungsstufen liegen die Beldstigungsbefunde im
Allgemeinen bei Wohn-, Gewerbe- und Flugldrm (...} vergleichsweise héher und bei Schienenver-
kehrsldrm relativ niedriger als bei Straienverkehrsldrm gleicher Mittelungspegel.” (IAG-UBA, wie vor)
Der eher gleichférmige Bahnldrm wird positiver wahrgenommen als Ladrm mit hohem Informations-
gehalt, wie z.B. Sportldrm. Die Bahn geht davon aus, dass der positivere Effekt des Bahnldrms Gber
den in die Berechnung eingeflossenen "Schienenbonus” von 5 dB(A) hinausgeht: Hierzu stellt der
IAK-UBA fest: ,,Beim Schienenverkehrsldrm fithren deutlich héhere Mittelungspegel zum gleichen
Anteil wesentlich Gestérter. Nach den vorliegenden Untersuchungen (...) betrdgt der Unterschied im
Belastungsbereich zwischen 50 und 70 dB(A) etwa 10 dB. Die Ursache fiir die glinstigere Beurteilung
des Schienenverkehrslirms ist noch nicht erforscht. Man vermutet, dass zum einen die Zeitstruktur
der Gerdusche, zum anderen die Einstellung gegeniiber der Lérmquelle mit dazu beitrégt."*

4.3.2 Zur Anwendung des Schienenbonus

Die Anwendung des "Schienenbonus" in der heutigen Praxis steht im harten Diskurs. Die zitierten
Studien beziehen sich in ihren Annahmen auf Verkehrsprognosen aus den 90er Jahren, die ange-
sichts des gestiegenen Gliterverkehrsaufkommens langst iberholt sind. Dariiber hinaus vergleichen
sie zudem nur die durch Befragung ermittelte subjektiv empfundene Lastigkeit des jeweiligen Lirms.
Die Beeintrichtigungen der Schlaftiefe und der Schlafstruktur bis hin zur Gesundheitsgefihrdung
durch Einwirkungen auf Herz und Kreislauf wurden nicht ermittelt. Die im Auftrag des Umweltbun-
desamtes erstellte Studie zur Anwendbarkeit eines Liarmbonus stellte hierzu jedoch
“...Forschungsdefizite in Hinblick der Bewertung des Nachtschlafes, des tageszeitlichen Verdnderun-
gen in der Beldstigung insbesondere abends sowie in besonderen akustischen Situationen (erhéhter
Gliterzuganteil, Hochgeschwindigkeitsstrecken) ..." fest.

Durch die — politische — Setzung eines Schienenbonus auf 5 dB{A) wurde eine fachlich mogliche Diffe-
renzierung zugunsten einer einfachen Handhabung in der Praxis beschlossen. Aktuellere Untersu-
chungsergebnisse und thematische Auseinandersetzungen deuten darauf hin, dass auf Grund der
inzwischen eingetretenen Veranderungen in der Verkehrszusammensetzung und im Freizeitverhal-
ten der Bevolkerung eine Differenzierung in der Anwendung des Schienenbonus vorgenommen wer-
den muss.

Die 16. BimSchV ist die aktuelle Rechtsgrundlage, wodurch der nach Anlage 2 zu § 3 der Verordnung
vorgegebene fiinf prozentige Schienenbonus auch im vorliegenden Bauleitplanverfahren Anwendung
findet. Die Bauinteressenten kénnen daher nur fachlich auf die Vorbelastung des Plangebietes sowie
auf die zu vermuteten Beeintrachtigungen durch Bahnldrm hingewiesen werden o

4.3.3 Larmgutachten

Fiir die Fldchen des Geltungsbereiches zum Bebauungsplan Nr. VIiI/71 "Am Kranichholz" stehen kei-
ne fachlichen Gutachten zur Verfiigung, die sich im Konkreten mit dem Plangebiet befassen. Jedoch
sind im Zuge der Aufstellung zum westlich der Bahnanlage liegenden Planbereich des Be-
bauungsplanes Nr. Vill/72 "Okologische Siedlung Oberzwehren” als auch im Kontext der Planauf-
stellung zum stdlich der Leuschnerstrafe, im Stadtteil Niederzwehren liegenden Bebauungsplan Nr.
VIII/70 "sidlich der Herz-Jesu-Kirche” (ehemals Bebauungsplan Nr. VIli/71 "LeuschnerstraRe Siid")
Larmgutachten in Auftrag gegeben worden, deren Ergebnisse aus den schalltechnischen Untersu-
chungen auch fir den vorliegenden Bebauungsplan Nr. VHI/71 "Am Kranichholz" auf Grund {ber-
tragbarer Rahmenbedingungen (durch Ldrm vorbelastetes Plangebiet; im rdumlichen Nahbereich zu
Bahnanlagen und HauptverkehrsstraRen) relevant sind (vgl. nachfolgende Ubersichtskarte).

% |AG-UBA, Zeitschrift fiir Larmbekdmpfung 29, 1982, Aufsatz: Beeintrichtigung des Schlafes durch Larm?*, S. 15
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BEBAUUNGSPLAN NR. VIII/70
*Siidlich der Herz-Jesu-Kirche”

-

BEBAUUNGSPLAN NR. Viiif71
“Am Kranichhol2”

s S W

Abb. 3: Ubersicht der umliegenden Bebauungspline mit schalltechnischen Untersuchungen

Als fachliche Analyse liegt ein schalltechnisches Gutachten (Nr. 05413) zum Entwurf des ehemaligen
Bebauungsplans VIII/71 "Leuschnerstrale Sid" in Kassel vom 03. Juni 2005 vor. Verfasser ist das
Akustikbiiro .Gottingen, Sachverstiandige flir Raum- und Bauakustik, Schallimmissionsschutz, Ge-
rauschbeurteilung, Messstelle nach §26 BimSchG (Dipl.-Phys. Rosler). Das Gutachten umfasst den
gesamten urspriinglich geplanten Geltungsbereich des Bebauungsplanes bis zur LeuschnerstraRe. Die
Larmbelastung ist durch Berechnungen fiir den Prognosefali 2015 ermittelt.

Ausgehend von der gutachterlichen Bewertung: "Es liegen insgesamt Hinweise dafiir vor, dass eine
messtechnische Uberpriifung der Gerauschsituation eine deutlich geringere Immissionsbelastung
des Plangebiets als hier berechnet ergeben kdnnte" (Rosler 2005, S. 34), hat die Stadt Kassel 2007
die Durchfiihrung erganzender Messungen beauftragt. Diese liegen als "1. Erganzung zum schall-
technischen Gutachten ...", 11. Mai 2007, Akustikblro Gottingen, Hr. Résler, mit dem Ergebnis vor,
welches die vorangegangenen Berechnungen weitgehend bestitigte.

Dariiber hinaus kann als vergleichende Erhebung auf die Dokumentationen "Entwicklungsprogramm
Wohnbauland —Flachenuntersuchung-, Teil 1: Bestandsanalyse und schalltechnische Untersuchung",
April 2006, und "Schalltechnische Untersuchung Entwicklungsfliche ViIl Wo 01 Oberzwehren - Oko-
logische Siedlung", Februar 2008 vom Ing.-Biiro PGN - Planungsgruppe Nord aus Kassel zuriickgegrif-
fen werden. Die PGN hat die Bestandslarmsituation beider Untersuchungsrdume ermittelt und be-
nennt vergleichend den Prognosefall. .

Demnach weist die schalltechnische Untersuchung der Planungsgruppe Nord (PGN) fur das Plange-
biet fir das Jahr 2005 nachtliche Lirmimmissionen von 55-60 dB(A) nach. in dem Gutachten wird
weiter ausgeflihrt, dass nach den Prognosedaten der Bahn bis 2015 die Larmbelastung um weitere 4
“dB(A) zunehmen wird. A
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4.3.4 Umgebungslarmkartierung des Eisenbahnbundesamtes

Mit der RL 2002/49/EG (ber die Bewertung und Bekdmpfung von Umgebungsldrm (sog. EG-Umge-
bungslarmrichtlinie) vom 25.6.2002 hatte die Europdische Gemeinschaft den Grundstein fiir die fl4-
chendeckende Erstellung von Larmkarten sowie die Ausarbeitung von Larmminderungspldnen und
die Durchflihrung von LarmminderungsmaBnahmen in den Mitgliedstaaten gelegt. Die Umsetzung in
deutsches Recht erfolgte mit der Verabschiedung des Gesetzes zur Umsetzung der EG-Richtlinie Gber
die Bewertung und Bekampfung von Umgebungslarm vom 24.06.2005 und dessen Eingliederung in
das Bundes-Immissionsschutzgesetz. Am 16.03.2006 trat die Verordnung liber die Larmkartierung als
34. Verordnung zum Bundes-Immissionsschutzgesetz in Kraft, welche die praktische Grundlage fiir
die Erstellung der geforderten Larmkarten ist.

Im Nachfolgenden werden zusammenfassend die Ergebnisse der Umgebungslarmkartierung des
Eisenbahnbundesamtes an Schienenwegen des Bundes in Form von Larmkarten mit einer flichen-
haften Isophonendarstellung der Larmpegel fiir 24 Stunden (Leen) bzw. fiir die Nacht (Lyg) und statis-
tischen Angaben zur Larmbetroffenheit dargestellt. Die Ldrmbelastungen wurden grundséatzlich
rechnerisch ermittelt. Die Immissionspunkte (Ermittlungspunkte fir die Lirmbelastung) am und in
der Ndhe von Gebauden liegen in einer Hohe von 4,0 m {iber dem Gelande. Zur Beschreibung der
Schallbelastung wurden die KenngroBen Lpey (Tag-Abend-Nacht-Larmindex) und Lyigne (Nacht-Larmin-
dex) definiert. Bei Lpey handelt es sich um einen Dauerschallpegel, der einen Indikator fiir die Belasti-
gung darstellt. Der Beurteilungszeitraum betragt dabei ein Jahr und die Bestimmungen erfolgen an
allen Tagen in den folgenden Zeitrdumen:

e Lp, =12 Stunden, beginnend um 6.00 Uhr

e Levening = 4 Stunden, beginnend um 18.00 Uhr
® Lygnt = 8 Sunden, beginnend um 22.00 Uhr.

Der Nacht-Larmindex LN;g},t gibt hierbei den Dauerschallpegel, der anhand der gesamten Nachtwerte
eines Jahres ermittelt wird an, iber dessen Hohe Aussagen {iber Schiafstérungen gemacht werden
konnen. Die Nacht entspricht einem Zeitraum von 8 Stunden.*

Schiensniiirm 8 Stundon - LNIGHT In 8 (A)
Pegelxlassen Legende
>45 - 50 dB {A) i DYK S0
Bl 550 55d8 A omees. FlRChANGEDIRL
%’w >55 - 60 dB (A) (—— Eisenbahntrasse
>60 - 65 dB (A)
3 >65-70 a8 (A)
i »70 dB (A)
erung far Seh g@ ven B finen des
Bundes (2007)
{aupteisenbah mit einem Verkel
Lon > 60.000 Zogen /Jaht
Herausgegeben von:
Fisanbahn-Bundesamt Q@ Csesdans Burdesam
sinemannstrate 6 )
175 Bonn
hitp/iwww.eba bund.de
fn 24 beit mit der Projekip
POYAY B in & Bemdt | Intergrap
Magistab 1 : 25.000
[ . 1250m
Erstelungsdatum:
27.08.2010
| ! Seite (1/1)
431609 432009 kninsd 434009 38

Abb. 4: Nacht-Larmindex Lwgh:, Auszug aus der "Larmkartierung fiir Schienenwege von Eisenbahnen des Bundes", Eisenbahn-
Bundesamt, HeinemannstraRRe 6, 53175 Bonn : :

4 Quelle:_ http://www.eba.bund.de/
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Die Larmkartierung fir Schienenwege durch das Eisenbahnbundesamt stellt fiir die Flachen des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplan Nr. Vill/71 "Am Kranichholz" fur den Beurteilungszeitraum Ly, 65
bis 70 dB(A) dar. Fiir den Nachtzeitraum Ly;gn: Wird eine Larmbelastung von 60 bis 65 dB(A) zu Grunde
gelegt (siehe Abb. 3). Nach Abzug des "Schienenbonus" kann von einer ndchtlichen Lirmbelastung
im Plangebiet von 55 bis 60 dB{A) ausgegangen werden.

Die von Stadtplanung und Bauaufsicht beauftragte schalltechnische Untersuchung der Planungs-
gruppe Nord (PGN)} vom April 2006 zum "Entwicklungsprogramm Wohnbauflachen" weist fiir das
Jahr 2005 nachtliche Larmimmissionen von 55-60 dB(A) nach, und kommt somit zu einer hnlichen
Einschitzung der Sachlage wie das Eisenbahnbundesamt.

Ubertragt man die Ergebnisse und Einschitzungen der schalltechnischen Untersuchungen auf das
Plangebiet zum Bebauungsplan Nr. VIII/71 "Am Kranichholz" muss davon ausgegangen werden, dass
die Bahnldrmbelastungen die Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stidtebau" fir
allgemeine Wohngebiete - auch unter Beriicksichtigung des "Schienenbonus" - deutlich iberschrei-
fen.

Nutzung ‘ B . Tag . Nacht (Verkehr)
Reines Wohngebiet (WR) 50 40
Allgemeines Wohngebiet (WA) 55 45
Mischgebiet (M1) 60 50
Gewerbegebiet (GE}) 65 55

Tabelle 1: Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” in dB(A)

Trotz der von der Bahn geplanten Kapazitatssteigerungen im Guterverkehr kann bezweifelt werden,
ob die Prognose-Belastungen jemals erreicht werden. Die zunehmende Larmschutzdiskussion in Ge-
selischaft und Politik geht auch bei der Bahn einher mit erkennbaren Larmschutzaktivitdten. Diese
werden zukinftig vor allem an der Quelle, also beim Fahrzeugpark ansetzen. Die Bahn hat sich in
ihrem Umweltprogramm ein konkretes Ziel der Larmreduzierung gesetzt: Bis zum Jahr 2020 soll der
Schienenverkehrsldrm mit Bezug auf das Jahr 2000 halbiert werden.” Somit kann durchaus damit
gerechnet werden, dass zukiinftige Mengensteigerungen im Gulterverkehr nicht unmittelbar zu
‘Larmsteigerungen fiihren.

 4.3.5 "Korbacher StraRe” und "Altenbaunaer StraRRe"

Die lbrigen Larmquellen im Umfeld des Plangebietes haben keine mit dem nachtlichen Bahnlarm
vergleichbare Belastungswirkung. Die innerortlichen HaupterschlieBungsstraen "Korbacher StraRe"
und "Altenbaunaer StraRe" haben entsprechend der Verkehrsuntersuchung eine Verkehrsbelastung
‘von rd. 12.000 Kfz/24h.% Konkrete Aussagen zum Larmeintrag auf Grund der Verkehrsbelastung lie-
gen nicht vor. Fir die Flachen des Plangebietes kann jedoch davon ausgegangen werden, dass Larm-
eintrage durch die bestehende Bebauung zerstreut und minimiert (Ldrmschattenbereiche) werden.
Dariiber hinaus werden die Larmimmissionen in der Nacht, auf Grund deutlich geringerer Ver-
kehrsaktivitaten splirbar geringer sein. ‘

; Quelle http://www. deutschebahn com/5|te/bahn/de/nachhaltlgke|t/umwelt/laermm|nderung/db und laerm minde-
rung/db__und__laermminderung.html, Zugriff am 11.04.2011. )

8 Quelle: Zweckverband Raum Kassel, Kommunaler Entwncklungsp!an, Gesamtverkehrsplan GVP, Kurzfassung, April 2002
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5 UBERGEORDNETE PLANUNGEN / PLANERISCHE GRUNDLAGEN

5.1 Regionalplan Nordhessen 2009

Die Flichen des Geltungsbereiches sind im Regionalplan Nordhessen 2009 ca. zur Hilfte als Vorrang-
gebiet Siedlung - Bestand {Nordteil} bzw. als Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft (Sudteil} ausgewie-
sen.

GemaR den Grundsdtzen des Regionalplanes 2009 ist u. a. "... ein ausreichender Abstand von stéren-
den Emittenten wie z. B. geplanten bzw. vorhandenen Verkehrswegen (stark befahrene Strafien, Au-
tobahnen, Bahnstrecken, Flugplétzen und -wegen), Hochspannungsleitungen, Industrie- und Gewer-
begebieten, kommunalen und industriellen Kldranlagen sowie Aussiedlerhdfen einzuhalten; ausrei-
chend ist der Abstand, der notwendig ist, um Beeintrdchtigungen zu vermeiden...". Der geringste Ab-
stand zwischen der hinter einer Lirmschutzwand verlaufenden Gleisanlage und dem im Bebauungs-
plan festgesetzten Baufenster liegt bei 110 m der entfernteste 170 m.

Soweit die ausgewiesenen Baufldchen Uber die Darstellung des RPN als Vorranggebiet Siedlung Be-
stand hinausgehen, handelt es sich It. Stellungnahme des Dez. 21/2L Regionalplanung, Sied-
lungswesen, Regierungsprasidiums Kassel vom 25.05.2011 um eine aus regionalplanerischer Sicht
unbedenkliche kleinflachige Arrondierung. In gleicher Stellungnahme teilt das Dez. Regionalplanung
mit, dass dem Bebauungsplan keine Ziele des Regionalplans Nordhessen 2009 (RPN} entgegen ste-
hen. ‘

5.2 Flachennutzungsplan des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK)

Der Flachennutzungsplan 2009 des ZRK stellt das Plangebiet als ,Wohnbaufldche” dar. Damit ent-
spricht der vorliegende Bebauungsplan dem glitigen Flachennutzungsplan und gilt als aus diesem .
entwickelt.

5.3 Planungsrechtliche Situation / Rechtskriiftige Bebauungsplane

Die StraRe Am Kranichholz erschlieBt das Wohngebiet "Im Lambert” und "In der Hofstatt". Bis zu
Haus Nr. 22A ist die StraRe beidseitig angebaut. Die sidlich des Haus Nr. 22 anschlieRenden Grund-
stiicke liegen im AuRenbereich gemaR § 35 Baugesetzbuch (BauGB). Im riickwartigen Bereich des
Flurstiicks 49/2 ist ein Wohnhaus aus den 50er Jahren errichtet. Eine Baugenehmigung liegt vor.

im Nahbereich des vorliegenden Bebauungsplanes sind nachfolgend genannte rechtskriftige Be-
bauungspléne vorhanden:

1. Ostlich der StraRe "Am Kranichholz": ‘
Bebauungsplan Nr. VIII/22 "In der Hofstatt" vom 03.11.1982, 1. Anderung (rechtsverbindlich
© seit 25.01.2005). Ausweisung eines reinen Wohngebietes, offene Bebauung, mit ein- bis zwei-
geschossigen Einzel- und Doppelhauser, Grundfldchenzahl 0,4, Geschossflachenzahl 0 7.
2. Westlich des Geltungsbereiches:
Bebauungsplan Nr. VI1/19-19/20 "Am Kranichholz" {rechtsverbindlich seit 03.07.2003). Aus-
weisung als Private Griinflichen - Grabeland zur Legalisierung illegaler Kleinbauten im AuRen-
bereich der Stadt Kassel.
3. Sudéstlich des Geltungsbereiches:
" Bebauungsplan Nr. VIi/19-21 "Am Grunnelbach" (rechtsverbmdlxch seit 05.09.2003). Auswei-
sung als Private Grinflachen - Freizeitgarten zur Legalisierung illegaler Kleinbauten.im AuBen-
bereich der Stadt Kassel. '

5.4 Landschaftsplan des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK) 2007

Im Entwicklungsteil des Landschaftsplanes des Zweckverbandes Raum Kassel sind fiir den Planungs-
- raum keine Zielaussagen getroffen worden. Fir das weitere Umfeld wird die Sicherung und Ent-
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wicklung der westlichen Siedlungsrandzone entlang der Bahn als siedlungsnaher Freiraum / Naher-
holungsbereich und stadtteiliibergreifende Griinverbindung formuliert. (vgl. hierzu S. 16, Pkt. 1.3)

5.5 Aktueller Luftreinhalte- und Aktionsplan fiir den Ballungsraum Kassel

Nach dem aktuellen Luftreinhaite- und Aktionsplan fir den Ballungsraum Kassel liegt der Geltungs-
bereich in dessen Untersuchungsgebiet (siehe hierzu detailliert in Kap. 6 "Griinordnungs- .
plan/Umweltbericht die Ziff. 3.1 und 3.2.4).

5.6 Bombenabwurfgebiet

Der Geltungsbereich liegt in einem Bombenabwurfgebiet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf
solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. Eine systematische Uberpriifung ist daher
vor Baubeginn der geplanten BaumaRnahmen erforderlich. Dies wurde in den Bebauungsplan als
Hinweis aufgenommen.

5.7 Altlasten

Lt. Stellungnahme des Regierungsprasidiums Kassel, Dezernat 31.5 Altlasten, Bodenschutz vom
12.05.2011 sind im Planungsbereich sowie in dessen niherer Umgebung (100 m) keine Altablage-
rungen, Altstandorte oder Grundwasserschadensfille bekannt.

5.8 Heilquellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. VIII/71 befindet sich innerhalb des mit Datum vom
02.10.2006 (StAnz. 46/2006, S. 2634) amtlich festgesetzten Heilquellenschutzgebietes fiir die staat-
lich anerkannte Heilquelle , 7B ‘Wilhelmshdhe 3“, Gemarkung Wahlershausen der Stadt Kassel zu
Gunsten der Thermalsolebad Kassel GmbH, Kassel. Die hierzu ergangene Schutzgebietsverordnung
ist zu beachten. Dies wurde als nachrichtliche Ubernahme in den Bebauungsplan aufgenommen.

5.9 Immissionen - Lirmbelastung und geplante stidtebauliche Entwicklung

Die vorhandene hohe Liarmbelastung ist ein zentraler Faktor bei der grundsatzlichen Entwicklungs-
entscheidung und die-raumliche Abgrenzung der Bauflichen im Plangebiet. :

AuBer Frage steht, dass Lirm das Wohlbefinden beeintrdchtigt und die Gesundheit belastet. Dauer-
hafter Lirm ist ein Stressfaktor, der zu langfristigen Gesundheitsschiden fihren kann. Tageslirmbe-
lastungen beeintrdchtigen vor allem die Erholungsfunktion von AuBenwohnbereichen, wie Balkonen,
Terrassen und Garten. Néachtliche Larmbelastungen koénnen in erheblichem MaR die Nachtruhe be-
eintrichtigen. Zur unteren Schwelle der Belastung fiihrt der IAK-UBA aus: ,/Im allgemeinen sind bei
Mittelungspegel L, innerhalb von Wohnungen, die nachts unter 25 - 30 dB(A) und tags unter 30 — 35
dB(A) liegen, keine wesentlichen Beldstigungen zu erwarten."’

5.9.1 Schlafen bei gedffnetem Fenster

Zu den subjektiven Aspekten der Larmdiskussion gehort die Frage, ob es mdglich sein muss, bei ge-
offnetem Fenster zu schlafen. Ein allgemeines Grundbediirfnis nach Schlaf bei gedffnetem Fenster
gibt es allerdings nicht. Das Spektrum der Interessen reicht von vélliger Offnung bis zum vollstindig
geschlossenen Fenster einschlieRlich Rollladen. Die bautechnische Entwicklung geht derzeit unter
dem Energieaspekt hin zu hochgeddmmten Gebiuden mit automatischer Liiftungstechnik. Nichtlich

7 Quelle: Zeitschrift fiir Larmbekampfung 37, 1990, Aufsatz: Beldstigung durch Larm: Psychische und kérperliche Reaktionen,
S.5 : . . ) .
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geodffnete Fenster sind hier ausdriicklich unerwiinscht. Auch die Zunahme von Umwelterkrankungen
wie Allergien fiihrt dazu, dass zunehmend bei geschlossenen Fenstern geschlafen wird.

Das Bundesverwaltungsgericht Leipzig fihrt in einem Urteil aus, dass der Innenlarmpegel maRgeblich
ist (BVerwG 4 CN 2/06 vom 22.03.2007).

5.9.2 Fiirsorgepflicht und UbermaRverbot

Es ist Aufgabe der Kommune, im Rahmen der Bauleitplanung sowohl "die aligemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse" als auch "die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung" zu
beriicksichtigen {§1 Abs. 6, Ziff. 1 und 2 BauGB). Die Kommune ist also verpflichtet, dort eine Grenze
zu ziehen, wo eine objektive Gesundheitsgefahrdung durch Ldrm gegeben ist. Gleichzeitig darf sie
diese Grenze aber nicht so friih ziehen, dass die Entscheidungsfreiheit der Blrgerinnen und Birger
unvertretbar eingeschrinkt wird. Dem Grundsatz des UbermaRverbotes entsprechend sollte die
Larmrisikoabschatzung bei der Auswahl eines Wohnstandortes soweit wie moglich in der Hand der
Blirger liegen.

Dem Vorsorgeprinzip entsprechend ist es gleichwohl Ziel der Stadt, nach Mdglichkeit Wohnstandorte
zu entwickeln, die geringen Ldrm- und anderen Belastungen ausgesetzt sind. In dem durch eine eng
begrenzte Stadtflache gekennzeichneten Oberzentrum Kassel entspricht dies aber nur begrenzt den
vorhandenen Flachenpotentialen, deckt sich nicht mit dem Gebot und Ziel der Innenentwicklung und
spiegelt auch nicht das gesamte Spektrum der unterschiedlichen Standortwiinsche der Bauwilligen
wieder.

5.9.3 Gebot der Innenentwicklung

Das grundsitzlich gesetzliche Gebot der Innenentwicklung gem. § 1a Abs. 2 BauGB dient unmittelbar
der Verminderung der Auflenentwickiung und dem Schutz der natlrlichen Lebensgrundlagen. Innen-
entwicklung ist aber zugleich notwendig, um die vorhandene technische und sonstige Infrastruktur
der Stadt auszulasten, die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt zu starken und die Nutzung um-
weltfreundlicher Verkehrsmittel zu erleichtern. Jedes Projekt zur Innenentwicklung ist ein Beitrag zur
Reduzierung der Gesamtverkehrsbelastung in der Stadt — mit entsprechender larm- und schadstoff-
reduzierender Wirkung. Das Gebot der Innenentwicklung kann aber nur bei Inkaufnahme von Larm-
belastungen erfilllt werden — Larm gehort zur "Grundausstattung” des urbanen Raumes.

5.9.4 Stddtebauliche Situation und einseitige Lirmquelle

Das vorliegende Baugebiet liegt im beliebten Stadtteil Niederzwehren in guter stadtrdumlich inte-
grierter Lage. Der ca. 1,5 ha grofRe Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt westlich der Strale
"Am Kranichholz", (iber die auch das ostlich der StraBe liegende Wohngebiet Im Lambert und In der
Hofstatt angebunden ist. Bis zu Haus Nr. 22 A ist die StraRe beidseitig angebaut. Die sldlich anschlie-
Renden Grundstiicke (teilw. Flurstiicke 45/1, 45/2, 45/3, 45/4, 48, 49/1, 49/2 der Flur 23, Gemar-
kung Niederzwehren) liegen im Aulenbereich gemaR § 35 Baugesetzbuch {BauGB) und sind daher
zur Zeit nicht bebaubar.

Es ist stadtebaulich geboten, hier eine der Nachbarschaft entsprechende Bebauung zu erméglichen.
Der Bebauungsplan sieht hierbei vor, dass die neue Bebauung nicht niher an die Bahn heranriickt,
als die vorhandene Wohnbebauung dies entlang der StraRe "Am Kranichholz" vorgibt. Auch wirt-
schaftlich ist eine bauliche Nutzung der noch unbebauten Flachen sinnvoll, um zum einen die Umle-
gungskosten fir die jetzt noch wenigen Anlieger der StraBe "Am Kranichholz" reduzieren zu kénnen
und um zum anderen Flichenkapazititen, im Sinne des Gebotes der Innenentwicklung und Nachhal-
tigkeit zu nutzen. '
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Die fir die Frage der Gebietsentwicklung maBgebliche Larmquelle liegt linear an der Westseite des
Plangebietes, die Larmeinwirkung erfolgt damit einseitig von Westen, so dass an den Ostfassaden
der Gebdude Lirmschattenbereiche entstehen.

5.9.5 Fléichehpotential der Stadt

Trotz der regional riickldufigen Bevélkerungsentwicklung ist im Oberzentrum Kassel in den letzten
Jahren eine stabile Nachfrage nach Wohnbauflichen, insbesondere Einfamilienhaus-Grundstlicken
gegeben, die auch einen deutlichen Anteil von Zuwanderungsbewegungen aus der Region umfasst.
Die Stadt bemliht sich - auch mit dem vorliegenden Bebauungsplan - ihrer Pflicht zur Daseinsfiirsorge
durch Angebote von Wohnbaufldchen in unterschiedlichen Stadtteilen sowohl in Stadtrand- als auch
in Innenstadtlagen gerecht zu werden. Tatsachlich ist derzeit nur das Stadtrand-Neubaugebiet in
Wolfsanger mit nur noch wenigen verfiigbaren Baupldtzen am Markt.

Mit dem vom Magistrat am 20. Juni 2005 beschlossenen "Entwicklungsprogramm Wohnbauland"
liegt ein Rahmenkonzept der vorgesehenen Flachenentwicklung in Kassel vor, dem auch mit dem
vorliegenden Bebauungsplan gefolgt wird. Die im Entwicklungsprogramm identifizierten Flachen
sollen und missen so vollstindig wie méglich entwickelt werden, da sie die "Grenzen fir die weitere
Baulandentwicklung der Stadt Kassel" darstellen.® Die Stadt kann in diesem Rahmen nicht darauf
verzichten, auch starker mit Lirm belastete innerstidtische Flachen in die Entwicklung einzubezie-
hen.

5.9.6 Rechtliche Einordnung — DIN 18005

Stadtebaulicher MaRstab fiir die Lirmbewertung im Plangebiet sind die Orientierungswerte der DIN
18005 "Schallschutz im Stidtebau". Diese sehen fir ein Aligemeines Wohngebiet tagsiiber einen
Orientierungswert von 55 dB(A) vor. Der Nacht-Orientierungswert fir ein Allgemeines Wohngebiet
liegt bei 45 dB(A).

Da fiir das Plangebiet keine konkreten schalltechnischen Untersuchungen vorliegen, kénnen fachli-
che Aussagen zur Einschidtzung der Larmbelastung nur unter Bezugnahme vorhandener, aktueller
und raumlich naher Larmgutachten getroffen werden.

Fir den im Osten der Bahnlinie im November 2008 erstellten Bebauungsplan Nr. Vill/70 "Stidlich der
Herz-Jesu-Kirche" (siehe Ubersichtskarte in Kap. 4.3.1) wird auf der Grundlage eines erstellten Larm-
‘gutachtens fiir den Tageslirmpegel ein Prognosewert von maximal 52 dB(A) angegeben. Demnach
liegt der Larmpegel tagsuber unter dem Orientierungswert von 55 dB(A). Die nachtlichen Larmpegel
Gberschreiten dagegen in Bestand und Prognose die Orientierungswerte der DIN 18005 deutlich. Fiir
einzelne Grundstiicke wurden fiir den Nachtzeitraum bis zu 60 dB(A) an Gebiuden im Erdgeschoss
und 61 dB(A) im Obergeschoss prognostiziert.

Fur die Flachen des Plangebietes zum vorliegenden Bebauungsplan Nr. VIII/71 "Am Kranichholz" sind

auf Grund der rdumlich vergleichbaren Gegebenheiten dhnliche bzw. aufgrund der hier vorhandenen

Larmschutzwande geringere Lirmpegel anzunehmen. Hierbei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass die
Orientierungswerte der DIN 18005 nach breiter Fachmeinung und Rechtsprechung fir innerstadti-

sche Gebiete nur eingeschriankt aussagefahig sind. Sie sind als Vorsorgewerte zu verstehen, bei de-

ren Einhaltung in der Regel kein wesentliches Belastungsrisiko zu erwarten ist. Bei der in innerstadti-

schen Bereichen Ublicherweise anzutreffenden Uberschreitung dieser Werte steigt das Belastungsri-

siko, ohne das damit aber bereits eine unmittelbare Gesundheitsgefahr verbunden ist.

8 Quelle: Entwicklungsprogramm Wohnbauland, Mérz 2005, S. 3
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5.9.7 Zusammenfassung

Insgesamt ist das Plangebiet durch eine auBergewdéhnliche Larmsituation gekennzeichnet, die, liber-
tragt man die Erkenntnisse aus der schalltechnischen Untersuchung im Kontext des Bebauungsplans
Nr. ViII/70 "Stdlich der Herz-Jesu-Kirche", nachts héhere Belastungen als am Tag aufweist. Die be-
sondere Larmsituation erfaubt trotz der hohen Nachtlarmbelastung die stidtebauliche Entwicklung
im Plangebiet. Die hohen Nachtwerte kdnnen mit passiven Schallschutzmanahmen bewditigt wer-
den, da nachts die Innenraumbelastung entscheidend fiir die Wohngesundheit ist.

Durch die besondere stidtebauliche Situation einer bauhchen Ausnutzung bereits erschheBungsfahl-
ger Fldchen, eines sich an der bestehenden Bebauungsstruktur orientierenden Konzeptes sowie un-
ter Beriicksichtigung 6konomischer Belange und dem gesamtstddtischen Mangel an entwicklungs-
fahigen Flachen ist es trotz der Belastung geboten, den Standort zu entwickeln. Die Stadt stelit durch
die Bebauungsplan-Festsetzungen auf Grundlage vergleichbarer Erkenntnisse und Prognosewerte
sicher, dass die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt bleiben. Bauwillige, die sich
fur die Inkaufnahme der Larmbelastung an diesem Standort entscheiden, miissen passive bauhche
Larmschutzmaﬂnahmen an ihren Gebauden herstellen.
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UMWELT + GARTENAMT = <"

Fachbeitrag ,,Griin und Umwelt*
zum Bebauungsplan Nr. VIIl / 71

"AM KRANICHHOLZ"

Kassel, Oktober 2011
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Der vorliegende Umweltbericht dokumentiert die Umwel’gpri]fung'gem. § 2 BauGB fir den
Bebauungsplan. Wegen der weitgehenden inhaltlichen Ubereinstimmungen werden gleich-
zeitig die grinordnerischen sowie filir die Eingriffsregelung relevanten Inhalte des Be-
bauungsplanes dargestelit (daher ,Fachbeitrag Griin und Umwelt®).

1.1 Anlass fiir den Fachbeitrag

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kassel beschloss am 04.10.2010, einen Be-
bauungsplan fiir den Bereich ,Am Kranichholz“ (B-Plan Nr. Vil / 71) aufzustellen.

Der ,Fachbeitrag Griin und Umwelt" (Grinordnungsplan und Umweltbericht) wird vom Um-
welt- und Gartenamt erarbeitet. Ziel des B-Planes ist es, die Grundstlicke westlich der Stra-
Re Am Kranichholz in einer Bautiefe flir Wohnbauland zu erschlief3en.

1.2 Lage und GroRe des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt am westlichen Rand des Stadtteiles Niederzwehren (siehe Uber-
sichtsplan, S. 31), angrenzend im Westen die Nord-Siid-Strecke der DB. Seine Gréf3e be-
tragt ca. 1,5 ha.

1.3  Rechtlicher und planerischer Status

Der siidliche und gréRere Teil des Planungsgebietes liegt im Aufienbereich gem. § 35
- BauGB. Lediglich der d&uRerste noérdliche, also bereits bebaute Teil befindet sich im Innenbe-
reich gem. § 34 BauGB. Im Nordwesten grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. VIII 7/ 19-19 ,Am Kranichholz® zur Legalisierung der Garten an. Der Flachennutzungsplan
(ZRK 2009) stellt das Planungsgebiet als Wohnbauflache dar.

Im Entwicklungsteil des Landschaftsplanes (ZRK 2007) gibt es fur den Planungsraum keine
Zielaussagen. Fir das weitere Umfeld wird die Sicherung und Entwicklung der westlichen
Siedlungsrandzone entlang der Bahn als siedlungsnaher Freiraum / Naherholungsbereich
und stadtteilibergreifende Griinverbindung formuliert mit folgenden MafRnahmen:

e Erhalt vorhandener Gartenflichen als private Freirdume

e Nutzung / Entwicklung verschledener Rest- und Brachfldchen als Gartenflichen oder 6f-
fentliche Griinfliche

o Aufwertung des vorhandenen Ful3-/ Radweges entsprechend seiner Bedeutung als stadt-
teillibergreifende Verbindung

e Sicherung der Erreichbarkeit der Randzone aus den Siedlungsbereichen.

Des Weiteren sollen die strukturreichen Feuchtbereiche entlang des Grunnelbaches erhalten
und gepflegt werden, Verhinderung weiterer Verbuschung durch periodische Mahd.

Die Stadt Kassel mit den angrenzenden Stadten und Gemeinden liegt im ,Ballungsraum®
gem. Bundes-Immissionsschutzgesetz. Der Luftreinhalte- und Aktionsplan fir den Ballungs-
raum Kassel (Hess. Ministerium fir Umwelt, 1&ndlichen Raum und Verbraucherschutz) trat
im Juli 2006 in Kraft.

Dieser verpflichtet die Kommunen, die Emissionen von Feinstaub und Stlckox1den durch ge-
eignete Malinahmen u.a. durch folgende MaBnahmen zu verringern: '
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e Verkehr: Umstellung auf schadstoffarme Fahrzeuge, Férderung der &ffentlichen Ver-
kehrsmittel und des Fahrradverkehrs, verkehrssteuernde Mallnahmen, Schutzpflan-
zungen an Autobahnen.

o Bauleitplanung/ Gebaudeheizung: z.B. Ausweisung der noch bebaubaren Gebiete im
Flachennutzungsplan als ,Vorranggebiete fiir Luftreinhaltung” gem. § 5 Abs. 2 Nr. 6
BauGB, Brennstoffsatzung, Sanierung von Gebduden im Bestand.

Der Planungsraum liegt im Heilquellenschutzgebiet fiir die staatlich anerkannte Heilquelle ,TB
Wilhelmshdhe 3¢, dulRere Zone (B 2).

2. Methodik der Umweltprifung

Die Umweltpriifung betrachtet auf der Grundlage einer Biotop- und Nutzungskartierung (s.
Karte Bestand, S. 20), vorhandener Umweltinformationen sowie weiterer Gutachten die
Auswirkungen des Planungsvorhabens auf die nachfolgend beschriebenen Naturraumpo-
tenziale/Schutzgter.

Far die Ableitung der notwendigen KompensationsmaRnahmen (Eingriffsregelung nach Na-
turschutzrecht) wird als Voreingriffszustand die bisherige planungsrechtlich zuldssige Nut-
zung (s. § 1a Abs. 3 letzter Satz BauGB) zugrundegelegt. Es erfolgt in erster Linie eine ar-
gumentative Gegenliberstellung der vorhandenen Situation und des Zustandes nach Reali-
sierung der Planung.

3. Erfassung und Bewertung des derzeitigen Unweltzustandes
3.1 Aktuelle Situation / Nutzungen

Das Planungsgebiet wird Giber die Korbacher Straf’e bzw. ,Am Kranichholz® erschlossen und
ist damit an das stadtische sowie Uber die nahe gelegene Autobahnanschlussstelle auch an
das Uberdriliche Stralennetz sehr gut angebunden. Ebenso glinstig gestalten sich die Ful3-
und Radwege-Beziehungen, da es auer der Nord / Siid - und Ost / West Verbindung im
Gebiet selbst auf kurzer Distanz auch mehrere Mdglichkeiten der Uber- bzw. Unterquerung
der Bahnstrecke gibt. Das Geldnde liegt auf ca. 160 m GNN und weist ein leichtes Nord-
Siidgefélle zur Grunnelbachaue hin auf, deren Héhe bei ca. 155 m (NN liegt.

Im Gebiet sind unterschiedliche Nutzungen zu finden. Der nérdliche Bereich ist gepragt
durch Ein- und Zwei- Familienhausbebauung mit relativ grolen Grundsticken. Im siidlichen
Teil schlielt sich landwirtschaftliche Nutzung (Wiesen) an.
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3.2 Naturraumpotentiale/Schutzgiiter

3.2.1 _Boden

Wie einem einschldgigen Gutachten (Ing.-Blro Dr.-Ing. Jirgen Henne, Gutachten betr.
Baugrund- und Griindungsbeurteilung fiir eine Kanalbaumafnahme, Kassel Oberzwehren,
"Am Goldbach", Kassel 2004) in unmittelbarer Ndhe des Planungsgebietes zu entnehmen
ist, sind Uber den Schichten des tertidren Unteroligozéns (Ton, Sand, Kies, Braunkohle) die
quartaren Bachablagerungen des Grunnelbaches mit méchtiger L6Rauflage (ca. 2 m) Boden
bestimmend. Es dirfte sich somit um fruchtbare, gute Béden handeln. Wegen des ebenfalls
festgestellten relativ hohen Grundwasserstandes ist durchaus auch mit pseudovergleyten
oder vergleyten Béden zu rechnen. Dies trifft auch fir das hier i. R. st. Gebiet zu. Die Stand-
ortkarte von Hessen stellt dementsprechend eine Nutzungseignung fiir Griinland (G1) fest.
Der Bebauungs- und Versiegelungsgrad im Geltungsbereich des B-Plans ist lediglich in dem
vorhandenen Wohngebiet nennenswert, insgesamt allerdings gering (ca. 25 %). Der ge-
samte slidliche Teil des Planungsgebietes ist unversiegelt. Die natiirlichen Bodenfunktionen
sind daher in einem Grof3teil des Gebietes noch - wenn auch anthropogen beeinflusst - weit-
gehend vorhanden. Abgesehen von den vollstdndig versiegelten Verkehrsfldchen (geringe
Wertigkeit) wird das Wohngebiet einer mittleren Wertigkeitsstufe, alle ibrigen Bereiche einer
hohen Wertigkeitsstufe zugeordnet.

3.2.2 Wasser

Im Geltungsbereich selbst gibt es keine stehenden oder flieRenden Gewésser.

Der Grunnelbach, der das sidlich angrenzende LSG durchquert, ist dort ingenieurbiologisch
ausgebaut. Dementsprechend bewertet auch die Gewasserstrukturglitekarte Hessen (1999)
den Zustand des Baches als ,stark verandert®. Gut ausgepragt ist jedoch der Ufergehdlz-
saum mit vorwiegend Weiden und Erlen.

Bezlglich der Grundwasserverhaltnisse kann lediglich das o. g. Gutachten des Ing.-Bliros
Henne ausgewertet werden. Hiernach ist davon auszugehen, dass zumindest im angren-
zenden Niederungsbereich des Grunnelbaches der Grundwasserflurabstand relativ niedrig
(ca. 1 m, zeitweise auch weniger) ist.

Wegen der Lage in Zone B 2 des Heilquellenschutzgebietes sind Bohrungen, die tiefer als
Kote 50 m unter NN in den Untergrund eindringen, genehmigungspflichtig.

Das anfallende Niederschlagswasser versickert und verdunstet im Uberwiegenden Teil des
Planungsgebietes auf natlrlichem Wege. Lediglich im Bereich der versiegelten Verkehrsfld-
chen sowie im Wohngebiet flieRt das Niederschlagswasser von den Uberbauten und befes-
tigten Flachen schnell ab und wird der Kanalisation zugefiihrt. Analog zur Bewertung des
Potentials ,Boden® werden daher die Verkehrsflachen als geringwertig, die Wohnbaufldchen
als mittelwertig, alle Gibrigen - da Vegetationsflachen - als hochwertig eingestuft.

3.2.3 Klima

Das Klimagutachten des ZRK (Fortschreibung 2009) stuft das Wohngebiet in die Kategorie
,Ubergangsklimate* ein. Diese sind gekennzeichnet durch einen geringen Anteil versiegelter
bzw. bebauter Bereiche, gekoppelt an entsprechend ausgepragten Kompensationseinfluss
von auflen. Eine Durchliiftung wie auch nachtliche Abkuhlung tber eindringende Kalt- bzw.
Frischiuft sind in ausreichendem Mafe vorhanden. Dies ist hier der Fall, da in unmittelbarer
Néhe landwirtschaftlich genutzte Fidchen liegen, die fir Kaltluftproduktion sorgen (Wiese
und Acker stdlich des Wohngebiets). Diese Kaltluftentstehungsfldchen sind nicht Bestand-
teil eines gréReren zusammenhangenden Systems, sondern in erster Linie fur den engeren

Kernbereich des Stadtteils Niederzwehren von Bedeutung. ‘
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Die sonstigen Flachen sind den ,Mischklimaten“ zugeordnet. Hierunter werden Flachen mit
einer relativ hohen Oberflichenrauhigkeit gefasst, wie z. B. Streuobstwiesen, Feldgehdlze
und Kleingarten. Hinsichtlich der Kaltluftproduktion und -abfluss missen sie in der Regel als
maRig aktiv eingestuft werden.

in der Klimabewertungskarte werden dementsprechend die landwirtschaftlichen Nutzflachen
in die héchste Wertigkeitsstufe (Stufe 1 von 8) eingeordnet, der besiedelte Bereich in Stufe
6, die weiteren Flachen in Stufe 3. Grundsatzlich sollten Eingriffe in diese Bereiche vermie-
den werden, v. a. ins Kaltluftentstehungsgebiet. Nachverdichtungen und Neubebauung sind
~ jedoch mit entsprechenden Minimierungsmafinahmen méglich.

3.2.4 Larm/ Luftreinhaltung

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Néhe zur hier parallel verlaufenden Bundesbahnneu-
baustrecke Hannover—Wirzburg und der Main-Weser-Bahn. Die Neubaustrecke verbindet
als Teil der Nord-Stid-Trasse die norddeutschen Seehafen mit Osterreich/Norditalien und
Stidosteuropa. Die Main-Weser-Bahn stellt einen Teil der Verbindung zwischen den Seeha-
fen und dem Rhein-Main-Gebiet und der Rheinschiene dar. im Zuge der Globalisierung wird
die Bedeutung dieser Strecken fiir den Schienengtiterverkehr weiter zunehmen. Entspre-
chende Reserven vor allem in der personenverkehrsfreien Zeit also nachts sind vorhanden.
Mit der bevorstehenden Einfihrung von larmabhéngigen Trassenpreisen in der Schweiz und
dem bevorzugten Einsatz der wenigen vorhandenen larmreduzierten Giiterwagons auf der
Rheinschiene, ist anzunehmen, dass der Schienenlarm in Kassel in- den néchsten Jahren
noch weiter zunehmen wird. Von Bedeutung sind hierbei neben zunehmenden Zugzahlen
die Verléngerung der Ziige und die auch im Giterverkehr zunehmende Geschwindigkeit.

Im Rahmen der Planfeststellung fur die Neubaustrecke 1984 wurde fur die Gebdude Am
Kranichholz 2 bis 26 unter Berlicksichtigung des Bahnbonus von 5 dB(A) eine néchtliche
Larmbelastung von 54 bis 56 dB(A) ermittelt. Die Eigentlimer der damals vorhandenen Ge-
baude wurden von der Deutschen Bundesbahn entsprechend entschadigt. Die Einzelheiten
- der privatrechtlichen Vertrage sind nicht bekannt ebenso nicht, ob die Eigentimer der nicht
bebauten Grundstiicke ebenfalls Entschadigungen erhalten haben.

Die von Stadtplanung und Bauaufsicht beauftragte schalltechnische Untersuchung der Pla-
nungsgruppe Nord (PGN) vom April 2006 zum ,Entwicklungsprogramm Wohnbaufléchen®
weist fiir das Plangebiet fir das Jahr 2005 nachtliche Larmimmissionen von 55-60 dB(A)
nach. In dem Gutachten wird weiter ausgefiihrt, dass nach den Prognosedaten der Bahn bis
2015 die Larmbelastung um 4 dB(A) zunehmen wird.

Auf Grundlage dieser Erkenntnisse wurde 2006 entschieden das B-Plan-Verfahren einzu-
stellen. Es wurde damals festgehalten , auch eine einzelne Bauzeile entlang der Stralle ,Am
Kranichholz" ist larmbedingt nicht vertretbar.” :

Bestatigt wurde das PGN-Gutachten durch die Larmkartierung fiir Schienenwege durch das
Eisenbahnbundesamt im Rahmen der Larmminderungsplanung, die seit 2008 vorliegt. Nach
Abzug des Bahnbonus betrug die néchtliche Larmbelastung im Plangebiet hiernach eben-
falls 55 bis 60 dB(A). Bei dieser Kartierung ist auch zu erkennen, dass im B-Planbereich
,Okologische Siedlung” westlich der Bahntrasse die Larmbelastung 5 dB(A) niedriger ist.
Diese Planung wurde 2010 eingestellt.

Wie oben dargestellt werden die Pegel weiter zunehmen. Die néchtlichen Orientierungs-
werte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” fiir Gewerbegebiete werden auch unter
Berucksichtigung des ,Schienenbonus” deutlich Uiberschritten. Die tatséchliche Larmbelas-
tung liegt-noch 5 dB(A) hoher. Eine ,ruhige” Gebaudeseite steht wegen der Larmeinwirkun-
gen durch die Korbacher und die Altenbaunaer Strafle nicht zur Verfligung.
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Gegentiber der Entscheidung von 2006 gibt es somit keine neuen Erkenntnisse, die eine
Wohnbebauung ermdéglichen wiirde.

Bei den hier auftretenden néchtlichen Schallpegeln sind gesunde Wohnverhélinisse nicht
mehr zu gewahrleisten. Von einer Ausweisung als Wohnbauland ist deshalb abzusehen.

Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” in dB(A):

Nutzung Tag Nacht (Verkehr*)
WR 50 40
WA 55 ° 45
Ml 60 50
GE 65 55

* Fuir Gewerbeldrm gelten nachts um 5 dB(A) niedrigere Werte.

Die Beckenlage in Verbindung mit einer hohen Emissionsdichte und hadufig auftretenden
austauscharmen Wetterlagen erfordert in Kassel eine besondere Vorsorge bei der Vermei-
dung von hohen Luftschadstoffemissionen.

Wegen der dauerhaft problematischen lufthygienischen Situation in Kassel erfolgte deshalb
bereits 1975 auf Grundlage des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) die Festset-
zung des ,Belastungsgebietes Kassel®, seit 1990 ,Untersuchungsgebiet Kassel* und ab
2002 ,Ballungsraum Kassel“. In der Folge mussten bisher drei Luftreinhalteplane vorgelegt
werden, der vierte wird 2011 in Kraft treten. War in den ersten Jahren Schwefeldioxid der
relevante Luftschadstoff, so sind jetzt Stickstoffdioxid und Feinstaub in den Fokus gertickt.
Schwefeldioxid ist als Luftschadstoff nicht mehr relevant. Fir den aktuell in der Fortschrei-
bung befindlichen Luftreinhalteplan muss der Nachweis erbracht werden, dass die Stick-
stoffdioxid-Grenzwerte im Jahr 2015 eingehalten werden. Im Wesentlichen werden die Fein-
staub- und auch die Stickstoffdioxid-Belastung in Kassel durch den Kfz-Verkehr und die Ge-
baudeheizung verursacht. ‘

Die Berechnung der stadtischen Hintergrundbelastung im Luftreinhalte- und Aktionsplan
(LRP) von 2006 weist fir das Plangebiet sowohl fiir Feinstaub als auch fir SthkStOfflede
deutliche Belastungen aus.

Im Fléchennutzungsplan 2007 (FNP) wurden alle bebauten und bebaubaren Gebiete als
.vorranggebiet Luftreinhaltung® festgelegt. Hieraus folgt die Forderung nach emissionsmin-
dernden Festsetzungen in den Bebauungsplénen.

Der FNP und der aktuelle LRP beschreiben Mindestanforderungen fir Mafinahmen zur Luft-
reinhaltung. ,

In der Mallnahme ,Brennstoffsatzung” des LRP wurden die Stadte und Gemeinden des Bal-
lungsraums aufgefordert, flichendeckende Satzungen nach dem zu diesem Zeitpunkt gel-
tenden § 81 Abs. 2 der HBO zu beschlieRen. Eine entsprechende Satzung ist nach der letz-
ten Anderung der HBO nicht mehr méglich.

Nach § 9 (1) Nr. 23a BauGB kénnen in Bebauungsplanen Festsetzungen zur Beschrankung
von Luft verunreinigenden Stoffen getroffen werden. Diese Mdglichkeit wird seit Jahren in
Kassel genutzt. In dem B-Plan ist deshalb folgende Festsetzung aufzunehmen:

»im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind fiir Neubauvorhaben und Ersatzinves-

titionen nur mit Erdgas oder Heiz6l EL betriebene Feuerungsaniagen mit Brennwert-

. nutzung zugelassen, die den aktuellen Forderungen des Umweltzelchens Blauer En-
- gel” geniigen.”
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Hiermit sollen die besonders stark emittierenden festen Brennstoffe, insbesondere das Ver-
brennen von Holz, ausgeschlossen werden, da aus physikalischen Griinden eine Gleichwer-
tigkeit im Abgasverhalten nicht zu erreichen ist. Die Nutzung von regenerativen Energien wie
Solarenergie und Erdwérme bleibt mdglich. Durch die Anlehnung an das Umweltzeichen ist
eine dynamische Anpassung an den jeweils aktuellen Stand der Technik sichergestelit.

3.2.5 Vegetation / Biotopstrukturen

Die im ndérdlichen Geltungsbereich liegenden Haus- und Freizeitgérten weisen grofle Ra-
senflachen auf. Insbesondere in den Hausgérten finden sich viele Ziergehdlze und Konife-
ren, anderseits aber auch einige Obstbdume. Einige Grundstiickseinfriedungen wurden
durch geschlossene Hecken hergestellt, in erster Linie haben hier Koniferen, z. B. Thuja,
Verwendung gefunden.

Der groBere siidliche Teil des Geltungsbereiches wird durch Wiesenflachen m|t einigen ran-
dlich stehenden Obstbiaumen gepragt. '

Fir den Planungsraum liegen keine speziellen faunistischen Untersuchungen vor.

Nach Auswertung des Landschaftsplanes ZRK, aufgrund sporadischer Beobachtungen und
im Analogieschluss kénnen jedoch folgende Aussagen getroffen werden:

Grundsétzlich bieten die vorhandenen Biotopstrukturen recht gute Lebensrdume fur Klein-
saugetiere, Vogel und Insekten weit verbreiteter und wenig spezialisierter Arten. Vorkommen
von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie werden nicht vermutet. Jedoch sind natirlich
verschiedene européische Vogelarten anzutreffen. Diese zahlen zum Spektrum der reguld-
ren und weit verbreiteten Brutvogelarten in Hessen, wie Amsel, Meisenarten, Rotkehlichen,
Sperling, Grinfink. Andererseits unterliegt das Gebiet aber auch extremen Barriereeinwir-
kungen - im Norden und Siiden jeweils stark befahrene Hauptverkehrsstralle (Altenbaunaer
StraBe mit StraBenbahnkérper), im Westen der Bahndamm der DB-Nord-Siid-Verbindung.
Insofern sind die Ausbreitungsbedingungen fir nicht flugfahige Tierarten eingeschrénkt.

Insgesamt wird das Planungsgebiet daher einer mittleren Wertigkeitsstufe zugeordnet. Al-
lerdings unterliegen die bebauten Grundstiicke einer intensiven Nutzung, so dass es nur
wenige echte Riickzugsrdume glbt

3.2.6  Stadt-/ Landschaftsbxld / Erholung

Der nérdliche Teil des Planungsgebietes besitzt den Charakter eines Siedlungsrandes mit
privat nutzbaren, groBen Freirdumen. Die Wiesenflidchen sind Bestandteil des sldlich an-
schlieBenden gréReren Landschaftsraumes (LSG) mit der Grunnelbachaue. Der Nord-Siid
verlaufende FuRR- und Radweg westlich des Planungsraumes, der Verbindungsweg zwischen
diesem und der Stralle ,Am Kranichholz" sowie die Altenbaunaer Stra}e erschlieBen den
stdlichen Bereich. Dieser vermittelt aufgrund seiner Strukturvielfalt einen abwechslungsrei-
chen Eindruck. Auch wegen der guten Erreichbarkeit ist die Funktion als Naherholungsraum
in hervorragender Weise gegeben.

3.3 Prognose des Umweltzustandes ohne Durchfiihrung der Planung

Unter Ausnutzung vorhandenen Planungsrechtes kénnte der nérdliche Bereich, der der Sat-
zung gem. § 34 BauGB unterliegt, entsprechend der umgebenden stédtebaulichen Struktur
mit Ein- bzw. Zweifamilienhdusern bebaut werden. Die Flachen im AuRenbereich kénnten
wie bisher genutzt werden bzw. auch brachfallen und der natiirlichen Sukzession {iberlassen
werden. Die Bebauung Grundstiick Am Kranichholz Nr. 26 genief3t Bestandsschutz. An dem
Umweltzustand wirden auch mittel- und langfristig keine grundlegenden Anderungen ein-
treten, der Biotopwert kdnnte sich allerdings etwas erhéhen.
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4. Zielkonzept

Auf der Grundlage der Bestandsaufnahme und Bewertung wurden folgende landschaftspla-

- nerischen Ziele entwickelt (s. Karte Zielkonzept):

e Die Neubebauung sollte (u.a.) im Sinne einer Arrondierung des Sledlungsgebnetes mog-
lichst dicht an die Strale Am Kranichholz heranrticken.

o Dementsprechend ist nach Westen eine mind. 20 m, nach Siiden mind. 5 m breite Gar-
tenzone als Ubergang zur freien Landschaft (stidlich angrenzend LSG) und land-
schaftsgerechte Einbindung des Wohngebietes vorgesehen.

¢ Innerhalb des bestehenden Garten- und Wohngebietes sind einige Einzelbdume als er-
haltenswert bewertet aufgrund ihrer Vitalitdt, Habitus, Raumwirksamkeit und Bedeutung
fur das Stadtlandschaftsbild.

o Als Kompensationsflache werden die Grundstlicke festgesetzt, die westlich an dte neuen
Baugrundstiicke im bisherigen Au3enbereich angrenzen und mit diesen ein Flurstiick bil-
den.
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5. Erfassung und Bewertung der Auswirkungen der Planung
5.1 Beschreibung der Planung

Der Bebauungsplanvorentwurf, Stand 12.04.2011, setzt ein Allgemeines Wohngebiet mit ei-
ner GRZ von 0,25 (zzgl. 50% Uberschreitung gem. § 19 (4) BauNVO) sowie eine GFZ von
0,5 fest. ‘ :

Das Baufenster ist grozligig bemessen, die Gartenzone im westlichen Bereich wird mit 10
m Breite festgesetzt als private Griinfliache. Im stidlichen Randbereich muss eine 5 m Zone
von jeglicher Bebauung freigehalten werden, daran schliefdt sich der bereits bestehende
Ful- und Radweg an. Im westlichen Bereich wird eine Flache fur die Kompensation der vor-
bereiteten Eingriffe festgesetzt.

5.2  Auswirkungen

Nachfolgend werden die z. Z. absehbaren Auswirkungen der Realisierung des Bebauungs-
planes auf die einzelnen Faktoren beschrieben. Hierflir wird zwar der gesamte Geltungsbe-
reich betrachtet und beschrieben. Fir die rein rechtliche Beurteilung i.S. der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung ist jedoch nur der im AuRenbereich (§ 35 BauGB) liegende,
nicht bebaute Teil (rd. 5000 m?) der Baugrundstiicke heranzuziehen, da Haus Nr. 26 Be-
standsschutz genief3t und der im bisherigen § 34 Bereich liegende Teil nicht starker als bis-
lang zuldssig ausgenutzt werden kann.

5.2.1 Boden

Durch die planungsrechtlich erméglichte Bebauung und Versiegelung werden derzeit offene
Bodenflachen vollstéandig bzw. auch teilversiegelt. Die betroffenen Flachen verlieren damit
- ihre natirlichen Bodenfunktionen fast volistandig. Fir die Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung
relevant betroffen sind ca. 1900 m? Wiesen- und Gartenflachen.

5.2.2 Wasser

Im Bereich der Neuversiegelung und -lberbauung wird das anfallende Niederschlagswasser
nur noch zu einem geringen Teil natlrlich verdunsten und versickern. Der gréfite Teil wird
schnell und unmittelbar der Kanalisation zugefiihrt. Der natlrliche Wasserkreislauf wird da-
mit nachhaltig unterbrochen und beeintréachtigt. Fir die Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung sind
hier ebenfalls ca. 1900 m? zugrunde zu legen.

5.2.3 Klima

Mit der zuséatzlichen Bebauung werden Teile der als klimatisch ausgleichend wirkenden
Grinflachen (Wiesen, Gérten) beseitigt. Aufgrund der groBeren Warmekapazitat wird damit
die Uberwarmungstendenz des besiedelten Bereiches weiter verstérkt.

5.2.4 Larm/ Luftreinhaltung

Bezlglich Larm werden die Auswirkungen einer Bebauung auf die Umgebung als vernach-
lassigbar eingeschétzt. ‘

In Hinblick auf das Problem der Luftreinhaltung werden die Auswirkungen einer Bebauung
auf die Umgebung bei Ubernahme der vorgeschlagenen Festsetzung als gering einge-
schatzt. ‘ ‘ ‘ '
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5.2.5 Veqetation [ Biotopstrukturen

Im Bereich der zukiinftigen Geb&dude und Nebenanlagen werden Vegetationsbestinde be-
seitigt. Es handelt sich vorwiegend um Wiesenflachen, des Weiteren Nutzgéarten, Nadelge-
hélze und einige Obstbdume. lhr Biotopwert fiir Pflanzen und Tiere wird damit praktisch voll-
standig vernichtet. Die Lebensstétten der o.g. Brutvogelarten werden betroffen i.S. des § 44
~ Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG. Die verbleibenden Hausgarten werden als Griinflachen mit entspre-
chenden Vegetationsstrukturen gestaltet. Zusatzlich werden im Bereich der Kompensations-
flache Baume gepflanzt und erhalten.

5.2.6 Stadt-/ Landschaftsbild/ Erholung

Die bislang in Privateigentum stehenden Fldchen werden weiterhin ausschliefilich privat
nutzbar sein. Die Stadtrandsituation wird sich durch Anlage einer Bauzeile im bisherigen Au-
Benbereich etwas verlagern. Damit wird der wahrnehmbare Ubergang von der Siedlung in
den Bereich der Grunnelbachniederung, zumindest von der Strale Am Kranichholz her, um
ca. 100 m nach Siiden verschoben.

5.3 Landschaftspflegerische MaBnahmen

5.3.1 Einariffsvermeidung

Die Vermeidung der mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundenen Eingriffe ist bei
Abwégung im Bebauungsplanverfahren zugunsten von Bebauung grundsétzlich nicht még-
lich. Die Abwégung ist in der Begrlindung noch darzustellen.

5.3.2 Eingriffsminimierung

Eine Minimierung der ermdglichten Eingriffe wird durch folgende Ma3nahmen erreicht:
o Ausbau von Verkehrsflidchen nicht bzw. nur in geringem Umfang erforderlich
Festsetzung einer geringen GRZ
“GroRer verbleibender Anteil an Griinflichen
Festsetzung versickerungsfahiger Oberflachenmaterialien
. Flachensparende Anordnung von Garagen und Carports
Erhaltungsfestsetzung fiir vorhandenen Baum.

5.3.3  Kompensations- und Entwicklungsmafnahmen

Im Baugebiet selbst werden groRRe Freiflichenanteile auf den Baugrundstiicken erhalten, die
als Gérten mit Laub- bzw. Obstbaumpflanzungen gestaltet werden. Es werden im Baugebiet
(10.260 m?) pro 200 m? ein Baum, insgesamt also 51 Baume gepflanzt.

Die unter Ziff. 4 genannten und-im Plan ,Zielkonzept‘ dargestellten Grundsticke sind als
Kompensationsflache (GréRe rd. 4400 m?) in den Geltungsbereich mit aufgenommen. Als
MaRRnahmen sind festgesetzt: ,Pro Grundstiick sind mind. 6 Obstbdume als Halb- oder
Hochstamm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Baume sind zu ersetzen.
Vorhandene Obst- oder Laubb&ume kénnen angerechnet werden.* Es handelt sich um 5
Grundstiicke, daher werden insgesamt 30 Baume gepflanzt. Die Summe der Baumpflan-
zungen belduft sich somit auf 81 Stk..
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5.4 Bilanzierung

Far das neUe Baugebiet werden rd. 5000 m? Grundflachen, die bislang im Aultenbereich lie-
gen und unbebaut sind, in Anspruch genommen. Bei einer GRZ von 0,25 kénnen 1250 m?
mit Hauptgeb&auden und weitere 625 m? mit Nebenanlagen, insgesamt also 1900 m? bebaut
werden.

Unter Berlicksichtigung der o.g. Minimierungs- und KompensationsmaRnahmen wird bezo-
gen auf die Schutzgliter folgende Eingriff-/ Ausgleichsbilanzierung vorgenommen:

e Boden: Die Beeintrachtigungen der natiirlichen Bodenfunktionen kénnen durch die

geplanten Maflhahmen gering gehalten, jedoch funktional nicht ausgeglichen wer-
. den.

e Wasser: Die Eingriffe in den natlrlichen Wasserhaushalt werden durch die intensive
Pflanzung von Baumen, die zur Wasserrlickhaltung und Verdunstung im Gebiet bei-
tragen, zum Teil kompensiert.

e Klima: Mit dem verstarkten Einsatz von GroRvegetation wird die Beschattung und
Verdunstungsleistung im Plangebiet erheblich erhsht. Damit kann die Uberwér-
mungstendenz weitgehend kompensiert werden.

e Vegetation/ Biotopstrukturen: Im Bereich der zukiinftigen Hausgéarten sowie im an-
grenzenden westlichen Bereich werden v.a. neue Baumbesténde etabliert, die sich
mittel- und langfristig zu hochwertigen Biotopen entwickeln werden. Die Auswirkun-
gen fir die o.g. Brutvogelarten kénnen durch die Schaffung der neuen Lebensrdume
im Zusammenwirken mit den vorhandenen Biotopen in unmittelbarer Umgebung ge-
ring gehalten werden. Da somit die 6kologische Funktion der betroffenen Lebens-
statten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird, liegt entsprechend § 44
Abs. 5 BNatSchG kein Verstol3 gegen das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
vor. .

e Stadt-/ Landschaftsbild/ Erholung: Die ohnehin geringen Auswirkungen der Bebau-
ung auf den Erholungswert und das Landschaftsbild werden durch die umfangrei-
chen Mafinahmen zur landschaftsgerechten Einbindung optimal kompensiert.

Zusammenfassend Kann festgestellt werden, dass aufgrund des geringen Eingriffsumfangs,
der vorgesehenen Minimierungsmafnahmen und der umfangreichen Bepflanzungen diese
Eingriffe zwar nicht funktional vollsténdig ausgeglichen, insgesamt aber hinreichend kom-
pensiert werden kénnen.

anungsalternati

Bereits im Jahr 2006 war ein Bebauungsplan, der allerdings einen wesentlich gréReren Gel-
tungsbereich umfasste, in Bearbeitung. Hier war in zwei Varianten eine Erweiterung des -
Baugebietes fiir den gesamten Bereich zwischen der Stralle ,Am Kranichholz® und dem
Weg am Bahndamm vorgesehen. Aus immissionsschutzrechtiichen Griinden wurde diese
Planung jedoch verworfen. Das Verfahren wurde 2010 wieder aufgenommen mit der MaB-
gabe, lediglich eine Arrondierung des vorhandenen Wohngebietes an dieser Stelle zu er-
mdglichen. ‘ ‘ ‘

Gemaf § 4c BauGB lberwachen die Kommune_p die erheblichen Umweltauswirkungen unter
Nutzung der im Umweltbericht anzugebenden Uberwachungsmalinahmen und den Informa- -
tionen der Behdrden nach § 4 Abs. 3 BauGB. Die Uberwachung dient jedoch nicht der um-
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fassenden Vollzugskontrolle des gesamten Bauleitplanes, vielmehr sind die erheblichen
Umweltauswirkungen der Planung zu Uberwachen, um u.a. erhebliche unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen der Durchflihrung der Planung festzustellen und in der Lage zu
sein, geeignete AbhilfemaRnahmen zu ergreifen. Die Uberwachung beginnt mit der Bau-
phase und obliegt in erster Linie der Bauaufsicht der Stadt Kassel als federfilhrendes Amt.
Nach Beendigung der Bauphase ist eine einmalige Uberwachung der BegriinungsmaRnah-
men auf den Privatgrundstiicken durch die Bauaufsicht, ggf. in Zusammenarbeit mit dem
Umwelt- und Gartenamt, vorgesehen.

Da die zu erwartenden nachteiligen Umweltauswirkungen nur einen &uflerst geringen Um-
fang erreichen werden (s.0.), wird es im Ubrigen als ausreichend erachtet, entsprechende
Mitteilungen der Behérden gem. § 4 Abs. 3 BauGB abzuwarten. Falls innerhalb von zwei
Jahren nach Realisierung des Bebauungsplanes keine Meldungen von Fachbehérden ein-
gehen, sollen diese gezielt nachgefragt werden. Soweit absehbar, ist dies zunéchst die Un-
tere Naturschutzbehdérde.

Mit dem Bebauungsplan wird ein kileines Baugebiet am Ortsrand von Niederzwehren zur Ar-
rondierung des bestehenden Wohngebietes vorbereitet. Mit der Umsetzung der Planung
. werden vorhandene Wiesen- und Gartenflachen bebaut, es bleiben jedoch auch grofie Frei-
flachen erhalten, die zuktinftig als Hausgérten genutzt werden. Zudem werden bestehende
Wiesenflachen im Rahmen der geplanten Kompensationsmaftnahmen zu héherwertigen Bi-
otopen entwickelt. Die zu erwartenden Umweltbeeintrdchtigungen werden &uBerst gering
sein.
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7 INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

7.1 Art und MaRB der baulichen Nutzung, Bauweise

Die Fldchen des Geltungsbereiches werden aufgrund der 6rtlichen stadtebaulichen Situation als All-
gemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO und aufgrund der geringen Geltungsbereichsgrofe
und der stadtebaulichen Randlage mit zusitzlichen Einschrinkungen zur Nutzung festgesetzt.

In Anpassung an die stadtebauliche Situation sowie insbesondere aufgrund der vorhandenen Larm-
‘immissionen durch die angrenzende Bahnanlage wird ein 40 m tiefes Baufenster (gemessen ab der
Strale "Am Kranichholz") festgesetzt. Hiermit soll den Bauwilligen die Moglichkeit gegeben werden,
je nach subjektivem Empfinden, das Wohnhaus entweder weiter entfernt zur Larmquelle an der .
StraBe oder im Westen des Baufensters zu errichten, wodurch die Aufenflichen im Larmschatten
des Gebaude liegen. {vgl. hierzu Kap. 7.5)

Das Maf der baulichen Nutzung wird in Anpassung an die benachbarten Siedlungsbereiche mit einer v
Grundfldchenzahl von 0,25, zzgl. der nach BauNVO zuldssigen Uberschreitung, sowie eine Geschoss-

flachenzahl von 0,5 festgesetzt. Entsprechend der vorhandenen stadtebaulichen Situation und des

Gebietscharakters werden eine offene Bauweise mit max. zweigeschossigen Einzel- und Doppelhiu-

sern sowie eine maximale Firsthéhe zugelassen.

Durch die Festsetzung von Einzel- und Doppelhdusern mit maximal 2 Wohnungen wird sichergestelit,
dass an der Strafle "Am Kranichholz" keine flir diese Randlage sowie minimiert dimensionierte Er-
schlieBung unvertrigliche Gebaudemassierung mit entsprechend hohem Verkehrsbedarf entstehen
kann. Zudem folgt die Einzel-/Doppelhaus-Festsetzung hier dem Ziel, dass jedes Gebaude tber eine
larmabgewandte AuBenwand mit entsprechendem Larmschatten verfigen soll.

7.2  ErschlieBung

Erschlossen wird das Plangebiet (ber die StraRe "Am Kranichholz", die als StraRenverkehrsfliche Teil
des éstlich angrenzenden rechtskriftigen Bebauungsplanes Nr. VIII/22, 1. Anderung (vgl. Kap. 5.3)
ist. -

Das StraRenverkehrs- und Tiefbauamt der Stadt Kassel weist in seiner Stellungnahme vom
18.05.2011 darauf hin, dass im Zuge des zu erwartenden Baustellenverkehres die Belastungsgrenzen
des Briickenbauwerks H 5 Briicke Briider-Grimm-StraRRe bis 30 t und H 18 Steg in der Hofstatt / FuR-
gdangerbriicke zu berticksichtigen sind.

=  Ruhender Verkehr ,
Auf den Baugrundstiicken sind Stellpldtze gemaR der glltigen Stellplatzsatzung der Stadt Kassel
nachzuweisen.

= (ffentlicher FuB- und Radweg
Der vorhandene FuB- und Radweg am silidlichen Gebietsrand wird als Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung durch zeichnerische Festsetzung gesichert.

7.3 . Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen fiir Gas, Wasser, Strom und Telefon sind in den
vorhandenen offentlichen Straflenfldchen verfligbar.

In seiner Stellungnahme vom 29.04.2011 weist der Kasseler Entwasserungsbetriebes (KEB) darauf

hin, dass sich im Bereich der StraRe "Am Kranichholz" die Grenze zwischen dem Trennsystem in Rich-

tung Korbacher StraRe und der Entwisserung im Mischverfahren zur Knickhecke hin befindet. Die

unbebauten Grundstiicke in Hohe der Einmiindung "In der Hofstatt" missen im Trennsystem ent-
wassert werden, die {ibrigen Flachen im Mischsystem.
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Des Weiteren miissen zur Entwdsserung der Flurstiicke 45/1 und 45/2 zwei Mischwasserhaltungen
mit Anschluss an den Kanal in der Knickhecke gebaut werden.

" Lt. Stellungnahme der Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH vom 23.05.2011 ist zur telekom-
munikationstechnischen Versorgung des Plangebietes die Verlegung neuer Telekommunikationsli-
nien erforderlich. Es kann daher in Abhangigkeit vom Bedarf nicht ausgeschlossen werden, dass Ka-
bel von weiter herangefiihrt und somit bereits versiegelte Flachen wieder aufgebrochen werden
missen. Da die vorhandenen Anlagen der Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH auf der Ostsei-
te vom "Am Kranichholz" liegen, miissen im Bedarfsfall Uberwege zur Westseite gebaut werden.
Eine Versorgung ist grundsétzlich unproblematisch und sollte mit der ErschlieBungsmalnahme koor-
diniert werden.

Im Bereich der Flurstiicke 52/7 und 52/8 befanden sich Versorgungsleitungen der Stadtische Werke
Netz + Service GmbH, die in die Wegeparzelle 60/3 "Am Kranichholz" verlegt wurden. Im Zuge der
Bauausfiihrung sind die bestehenden Leitungen der Stadtischen Werke Netz + Service GmbH zu be-
ricksichtigt.

Der Eigenbetrieb "Die Stadtreiniger Kassel" weist in seiner Stellungnahme vom 03.05.2011 darauf
hin, dass im Zuge eines StraBenausbaus die erforderlichen Ausbauquerschnitte und Radien fiir ein 3-
achsiges Miilifahrzeug zu berlicksichtigen sind.

7.4 Griinordnerische Manahmen und Festsetzungen

7.4.1 Maflnahmen innerhalb der privaten Grundstiicksflichen / Private Griinflachen

Innerhalb der privaten Grundstlcksflaichen wurden entsprechend des festgesetzten Malles der bau-
lichen Nutzung sowie zur Reduzierung des Versiegelungsgrades Griin- bzw. Gartenanteile vorgege-
ben,

Insbesondere wird durch die Festsetzung der westlichen Grundstiicksflachen als private Griinflachen
die fur die Ermittlung der zuldssigen Grundflachen zugrunde zulegende GrundstiicksgréRe verklei-
nert, und damit die mégliche Uberbauung / Versiegelung von Grund und Boden reduziert. Desweite-
ren wird durch diese Festsetzung eine 10 m tiefen Griinzone entlang des Baugebietes gesichert.

Weiter sind zwecks innerer Durchgriinung grundstiicksbezogen Laub- / Obstbdume anzupflanzen.

Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrdchtigungen des Wasserhaushaltes werden fiir die
notwendige ErschlieBung der Gebidude und Gebaudezuwegung sowie fiir die Terrassen, Wege und
Platzflachen wasserdurchldssige Oberflichenbefestigungen festgesetzt. Befestigte Flachen innerhalb
der Grundstucke sind soweit als méglich so anzulegen; dass anfallendes Regenwasser in den angren-
zenden Flachen versickern kann. Dadurch kann ein Teil des Oberflachenwassers versickern und der
Oberflachenwasserabfluss reduziert werden.

7.4.2 Kompensationsmaf3nahmen

Im Bebauungsplan sind zum Ausgleich der durch den Bauleitplan vorbereiteten Eingriffe Kompensa-
tionsflachen im Umfang von ca. 4.400 m? sowie PflanzmaRnahmen entsprechend der landschafts-
pflegerischen Zielsetzung (vgl. S. 23 und 24) festgesetzt. Dadurch wird ein weitgehender Ausgleich
~innerhalb des Geltungsbereiches erreicht.

7.4.3 Beriicksichtigung der landschaftsplanerischen Zielsetzungen

Die im Griinordnungsplan des Umwelt- und Gartenamtes formulierten Ziele (s. S. 25/26) wurden wie
folgt im Bebauungsplan beriicksichtigt:
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e Unter Beachtung der vorhandenen Bebauungsstruktur in Verbindung mit der Larmsituation vor
~Ort wurde im Bebauungsplan ein groRzligiges Baufenster vorgegeben. Die straRenseitig verlau-
fende Baugrenze im Osten des Geltungsbereiches nimmt die Bautiefe der im Norden bereits be-
stehenden Bauten auf und fihrt sie weiter. Das Baufenster bietet mit der festgesetzten Tiefe von
40 m einen grofRziigigen Spielraum flr Bauinteressenten, ohne den stiadtebaulichen Gebietscha-
rakter zu beeintrachtigen und gleichzeitig einen addquaten Abstand moglicher Bauten zur maR-
geblichen Larmquelle "Bahn" einhalten zu kdnnen. Die Bauherren haben iiberdies die Wahl mit
der Stellung der Gebdude gezielte Larmschattenbereiche fiir die AuBen- und Gartenanlagen zu
schaffen, oder aber ihr Haus (und somit die Wohnmnenberelche) in gréRtmogliche Entfernung zur
maRgeblichen Lirmquelle zu errichten.

e Dementsprechend verbleibt nach Westen eine 10 m brelte Grunzone die als private Grinflache
mit Ausschluss jedweder Bebauung festgesetzt ist.

e Nach Siiden ist eine 5 m breite Gartenzone mit Ausschluss von Nebenanlagen, als Ubergang zur '
Landschaft (zum sidlich angrenzend Landschaftsschutzgebiet) und landschaftsgerechte Einbin-
dung des Wohngebietes vorgesehen.

o Die im Zielkonzept als Kompensationsflichen dargesteliten Bereiche wurden mit der empfohle-
nen Festsetzung in den Bebauungsplan Gibernommen.

¢ Von den beiden als zu erhalten dargestellten Einzelbdumen wurde aufgrund der Nachhaltigkeit
der Wainussbaum im Bestand gesichert. Wegen der kiirzeren Lebenserwartung von Obstbdumen
(hier die Kirsche) wurde auf die Festsetzung einer dauerhaften Erhaltung verzichtet.

7.5 Festsetzungen zum Lirmschutz

Das Konzept der baulichen Entwicklung zum Standort Am Kranichholz ist stadtebaulich an der umge-
benden Bausubstanz sowie an der besonderen Rahmenbedingung "Lirm" orientiert. Die straRensei-
tig verlaufende Baugrenze im Osten des Geltungsbereiches nimmt die Baufluchten der im Norden
bereits bestehenden Gebdude auf und fiihrt sie weiter. Das Baufenster bietet mit der festgesetzten
Tiefe von 40 m einen groRziigigen Spielraum flir Bauinteressenten, ohne den stadtebaulichen Ge-
bietscharakter zu beeintrdchtigen und gleichzeitig der maigeblichen Larmquelle "Bahn" mit einen
addquaten Abstand maoglicher Gebdude Rechnung zu tragen. Die Bauwilligen haben Uberdies die
Wahl mit der Stellung der Geb3dude gezielte Larmschattenbereiche fiir die AuRen- und Gartenanla-
gen zu schaffen, oder aber ihr Haus (und somit die Wohninnenbereiche) in groftmogliche Entfer-
nung zur mafigeblichen Lirmquelle zu errichten. Im Allgemeinen kann davon ausgegangen werden,
dass der zu erwartende Verkehrslarm der StraRe "Am Kranichholz" auf Grund ihrer untergeordneten
Bedeutung (nur Anliegerverkehr) gering ausféllt.

Insgesamt wird durch einen gesonderten ausfihrlichen texthchen Hinweis auf dem Planblatt sicher-
gestellt, dass auch bei oberflichlicher Kenntnisnahme des Bebauungsplanes Bauwillige deutlich auf
die bestehende Larmbelastung hingewiesen werden und diesen Faktor in ihre Standortentscheidung
einbeziehen kénnen. :

Von der Festsetzung aktiver LairmschutzmaRnahmen (z.B. Schallschutzwand) wird im Bebauungsplan
abgesehen. )

Zum einem sind entlang der westlich verlaufende Bahntrasse beidseits der Gleisanlagen bereits
Schallschutzwinde sowie dicht bepflanzte Béschungen vorhanden, und zum anderen diirfte der wirt-
schaftliche Aufwand ~ so technisch Gberhaupt sinnvoll durchfihrbar — auRer Verhdltnis zum ange-
strebten Nutzungszweck stehen. Stattdessen werden im Bebauungsplan konkrete stddtebauliche
Festsetzungen und Festsetzungen zum baulichen Schallschutz an den zukiinftigen Neubauten getrof-
fen, so dass trotz der hohen duBeren Belastungswerte die Anforderungen an gesunde Wohnverhilt-
nisse gewahrt bleiben.
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7.6 Verwendung luftverunreinigender Stoffe

Nach § 9 {1) Nr. 23a BauGB konnen in Bebauungspldnen Festsetzungen zur Beschrankung von Luft
verunreinigenden Stoffen getroffen werden. Diese Mdglichkeit wird seit Jahren in Kassel genutzt. In
dem B-Plan ist deshalb folgende Festsetzung aufzunehmen:

»im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind flir Neubauvorhaben und Ersatzinvestitionen nur mit
Erdgas oder Heizdl EL betriebene Feuerungsaniagen mit Brennwertnutzung zugelassen, die den ak-
tuellen Forderungen des Umweltzeichens ,Blauer Engel” genligen.”

Hiermit sollen die besonders stark emittierenden festen Brennstoffe, insbesondere das Verbrennen
von Holz, ausgéschlossen werden, da aus physikalischen Griinden eine Gleichwertigkeit im Abgas-
verhalten nicht zu erreichen ist. Die Nutzung von regenerativen Energien wie Solarenergie und Erd-
wirme bleibt moglich. Durch die Anlehnung an das Umweltzeichen ist eine dynamische Anpas-
sung an den jeweils aktuellen Stand der Technik sichergestellt.

7.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Mit der Aufnahme der auf Landesrecht beruhenden Bauvorschriften in den Bebauungsplan wurden
u. a. die Gestaltung der Dacher und die Art und Hohe der Einfriedungen sowie die Nutzung der
Grundstlicksfreiflichen geregelt. Durch diese bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, soll den gestal-
terischen und landschaftsplanerischen Zielsetzungen, wie vorhandener Gebietscharakter und Anfor-
derungen zur Reduzierung von Uberbauung und Versieglung, Rechnung getragen werden.

7.8 Hinweise

Die im Bebauungsplan aufgefiihrten Hinweise verweisen auf vorzunehmende MaBnahmen im Einzel-
fall (Bodendenkmale) bzw. auf die Beachtung relevanter Richtlinien, Satzungen, etc..

Ausdrucklich wird auf die vorhandene Larmbelastung im Geltungsbereich hingewiesen, um zukinfti-
ge Bauwillige auf die Larmsituation vor Ort aufmerksam zu machen.

8 BRAND- UND KATASTROPHENSCHUTZ

Aus brandschutztechnischer Sicht sind Fidchen fiir die Feuerwehr entsprechend der DIN 14090 aus-
zulegen. Zu- und Durchfahrten, Aufstelifidachen und Bewegungsflachen sind so zu befestigen, dass sie
von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast bis zu 10t und einem zuldssigen Gesamtgewicht bis zu
16t befahren werden kénnen. Decken die befahren werden kénnen miissen der DIN 1055-3 (3:2006
Ziffer 6.4.4) entsprechen. Darliber hinaus mussen die Feuerwehrzufahrten bis zu einer Héhe von
3,50 m von Bewuchs frei gehalten werden. Einrichtungen fiir die Feuerwehr wie Hydranten und Ein-
speisevorrichtungen sind gemaR DVGW Arbeitsblatt W 405 und W 331 auszufithren und ebenfalls
von Bewuchs frei zu haiten. ’
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9 BODENORDNUNG UND FLACHENBILANZ

Mit Ausnahme der siidlichen Wegeparzelle befinden sich die Fldchen des Geltungsbereiches in Pri-
vatbesitz. MaRnahmen der Bodenordnung sind nicht vorgesehen.

Die Gesamtfidche des Bebauungsplanes umfasst ca. 1,5 ha, die sich wie folgt zusammensetzen:

Allgemeineé Wohngebiet . ca. 8.400 m?

‘| davon:
. liberbaut (GZR 0,25, zzg). Uberschreitung) ca. 3.150 m?
. nicht liberbaut ca. 210 m?
. Griin-/Gartenfliche (60% der Grundstiicksfliche) ca. 5.040 m?

Private Grunflache Gartenﬂache ca. 1.860 m?
,Baugebaet gesamt Ea ;k - ca:szOmz
1 Baum / 200 m? Grundstucksﬂache 51 Baume |

Kompensationsfldche ca. 4,400 m?
Offentliche Verkehrsﬂache (Fuﬁ- und Radweg) ‘ ~ ca. 490 m?
',Geltungsberelch, gesamt o - ca15150m2

10  AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Mit diesem Bebauungsplan
- entstehen neue Bauplétze fiir Einzel- und Doppelh&user in innerstéadtischer Lage;

- wird eine einseitig angebaute ErschlieRungsstraRe stddtebaulich und dkonomisch angemessen
erganzt;

- bleiben die vorhandenen Wegeverbindung erhalten;

- entsteht nur eine geringe, fiir die StraRe Am Kranichholz nicht wesentlich ins Gewicht fallende
zusatzliche Kfz-Verkehrsbelastung;

- bleibt das siidlich vorhandene Landschaftsschutzgebiet unberiihrt.

Bearbeitung: Aufsteﬂuhg:
; ' STADT KASSEL |
Stadtplanung, Bauaufsicht

Fahrmeler « Rihling « Weiland
oip B o o und Denkmalschutz

Harkulessirafe 39 s« 34119 Kassel
Fon:0561-33232 » Fax: 0581-7306666

: : 1 e-Mail: info@pwf-kassel.de :

Kassel, den So. /0. L4 Kassel, den 0l A2 M
Sonja Riihling v Spangenberg
(Stadtebauarchitektin) o {Ltd. Baudirektor)
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Vorlage Nr. 101.17.324 Kassel, 20. Januar 2012

Verkehrskonzept Kasseler Osten

Antrag

zur Uberweisung in den Ausschuss fiur Stadtentwicklung, Mobilitat und
Verkehr

Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten, folgenden Beschluss zu fassen:

Der Magistrat wird aufgefordert, eine groRraumige Konzeption fir die zukinftige
Abwicklung des Verkehrs im Bereich Dresdener Str./ Platz der Deutschen Einheit/ B83
vorzulegen. Dabei soll auch eine mogliche Stra3enbahnanbindung von Waldau
bertcksichtigt werden.

Begriindung:

Bereits heute ist absehbar, dass es durch die SchlieBung der Autobahnanschlussstelle Kassel-Ost,
durch den Ausbau des Gewerbegebietes Sandershauser Berg und durch den geplanten,
leistungsmindernden Umbau der Kreuzung Altmarkt zukinftig zu einer signifikanten Zunahme des
Verkehrsaufkommens auf der Dresdener StralRe und der B83 im Stadtgebiet kommen wird. Bislang
wurden die sich daraus ergebenden Verkehrsprobleme weder untersucht noch wurden 6ffentlich
Ldsungsmoglichkeiten diskutiert. Deshalb ist es notwendig, fir diesen Bereich ein
Gesamtverkehrskonzept zu erstellen sowie Lésungsvorschlage zu erarbeiten und diese in den
Gremien der Stadtverordnetenversammlung und den betroffenen Ortsbeirdten zu beraten.

Ziel soll neben einer bedarfsgerechten Verkehrsabwicklung die Vermeidung zuséatzlicher
Verkehrsbelastungen in umliegenden Wohngebieten sein. Wichtiger Knotenpunkt ist hierbei der
Platz der Deutschen Einheit, iber den in seiner jetzigen Form der zukinftige Verkehr nicht mehr
abgewickelt werden kann. Da das Gemeindeverkehrsfinanzierungsgesetz (GVFG) 2019 auslauft,
muss im Hinblick auf realistische Forderchancen ziigig gehandelt werden.

Berichterstatter/-in: Stadtverordneter Dominique Kalb

gez. Dr. Norbert Wett
Fraktionsvorsitzender
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Vorlage Nr. 101.17.380 Kassel, 29. Februar 2012

Neubau des Bruder-Grimm-Museums — den Standort Grimmplatz prifen

Antrag

zur Uberweisung in den Ausschuss fiur Stadtentwicklung, Mobilitat und
Verkehr und in den Ausschuss fur Kultur

Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten, folgenden Beschluss zu fassen:

Der Magistrat wird beauftragt, alle weiteren Planungen und die Vergabe von Auftréagen fur
einen Neubau des Bruder-Grimm-Museums auf dem Weinberg auszusetzen bis zu einer
Entscheidung der Hessischen Landesregierung Uber eine Aufgabe der Neubaupléne fur ein
Justizzentrum an der Wilhelmshoher Allee neben dem Hessischen Verwaltungsgerichtshof.

Begriindung:

Die Stadtverordnetenversammlung hat sich bisher fir einen Neubau des Briider-Grimm-Museums
auf dem Weinberg ausgesprochen und den Magistrat ermachtigt, Baurecht zu schaffen und die
Planung und Entwicklung dafir voranzutreiben.

Ausgangspunkt flr die bisherigen Beschlliisse war die Vorgabe, dass das Land Hessen die Rdume
des Verwaltungsgerichtshofes und das angrenzende Gelande fir den Aus- und Neubau eines
Verwaltungsgerichtszentrums bendtige.

Wie nunmehr bekannt geworden ist, erwagt die Hessische Landesregierung einen Ausbau an dem
vorgesehenen Standort zu unterlassen und die mit Millionenaufwand im Gebaude des
Bundessozialgerichts renovierten, aber leerstehenden Raume des ehemaligen
Bundesarbeitsgerichts an der Heerstral3e und eventuell benachbartes Gelande der Bundespolizei
fur den geplanten Zweck zu nutzen.

Unter dieser Voraussetzung wirde die Landesimmobilie am Brider-Grimm-Platz einschlieRlich der
Torwache zur Nutzung fir ein Brider-Grimm-Museum frei. Dort erhielte ein Brider-Grimm-
Museum die fur Kassel mégliche beste Lage. Insoweit die bisherigen Raume des Hessischen
Verwaltungsgerichtshofes nicht fiir Ausstellungsrdume nutzbar waren, ware dafir die jetzige
Freiflache daneben bebaubar.

Berichterstatter/-in: Stadtverordneter Axel Selbert

gez. Norbert Domes
Fraktionsvorsitzender
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Vorlage Nr. 101.17.382 Kassel, 24. Februar 2012

Verkehrskonzept fir den Kasseler Osten

Gemeinsamer Antraq

zur Uberweisung in den Ausschuss fiur Stadtentwicklung, Mobilitat und
Verkehr

Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten, folgenden Beschluss zu fassen:

Der Magistrat wird aufgefordert, unverziglich mit dem Amt flr Stral3enverkehrswesen
Verhandlungen zu fihren, um ein Verkehrskonzept fiir den Kasseler Osten im Zuge des
Neubaus des Autobahndreiecks Kassel-Nord/Ost zu erstellen.

Dabei sollen auch und insbesondere

e die Fuhrung des Schwerverkehrs aus dem Industriegebiet Kaufungen

e eine Belastungsprognose fur die Dresdener und Leipziger Stral3e

e alternative Verkehrsfiihrungen bei Umleitungen wahrend der Bauarbeiten
bertcksichtigt werden.

Begrundung:

Aufgrund der Tatsache, dass die Anschlussstelle Kassel-Ost wegféllt, wird der Schwerverkehr aus
dem Industriegebiet Papierfabrik zur Anschlussstelle Kaufungen-Niederkaufungen gefuhrt. Damit
er nicht Uber die Leipziger Stral3e in das Stadtgebiet rollt, miissen MalRhahmen zur Vermeidung
ergriffen werden. Dartber hinaus ist festzustellen, dass die Dresdener Strale bereits jetzt hoch
belastet ist und es heute schon in Verkehrsspitzenzeiten Schleichverkehr in den parallel zu dieser
wichtigen Verkehrsader fihrenden Stral3en in Bettenhausen gibt.

Die Baumal3nahmen werden einige Jahre in Anspruch nehmen und es ist zu erwarten, dass es
dann Uberproportional zu Verkehrsstérungen kommt. Die Umleitungsstrecken fihren allesamt
durch den Kasseler Osten. Deshalb ist es zwingend notwendig, fir solche Félle ein alternatives
Konzept zur Verkehrsfuhrung im Umleitungsfall zu erarbeiten.

Berichterstatter/-in: Stadtverordneter Volker Zeidler

Uwe Frankenberger MdL Gernot Ronz
Fraktionsvorsitzender SPD Fraktionsvorsitzender B90/Griine
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Vorlage Nr. 101.17.383 Kassel, 28. Februar 2012

Ergebnis Parkhaustest

Anfrage

zur Uberweisung in den Ausschuss fiur Stadtentwicklung, Mobilitat und

Verkehr

Wir fragen den Magistrat:

3.

1. Wie bewertet der Magistrat die Ergebnisse des ADAC-Parkhaustests?
2.

Wer ist fur die Kontrolle und die Einhaltung der Sicherheitsstandards in den 6ffentlichen
Parkh&usern und Tiefgaragen verantwortlich?

Waren dem Magistrat die teilweise gravierenden Mangel, wie z.B. defekte Beleuchtung bei
Notausgangsschildern, bekannt?

3 a) Wenn nein, warum nicht?

3 b) Wenn ja, welche MaRnahmen wurden zu welchem Zeitpunkt im Einzelfall eingeleitet?
Welche Konsequenzen zieht der Magistrat aus dem schlechten Abschneiden der
Parkhauser und Tiefgaragen in der Innenstadt?

Wie wird zukunftig sichergestellt, dass weder bauliche Mangel noch defekte
Sicherheitseinrichtungen eine Gefahrdung fur die Nutzer darstellen?

Fragesteller/-in: Stadtverordneter Dominique Kalb

gez. Dr. Norbert Wett
Fraktionsvorsitzender
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Vorlage Nr. 101.17.384 Kassel, 28. Februar 2012

Kaskade-Kino

Anfrage

zur Uberweisung in den Ausschuss fiur Stadtentwicklung, Mobilitat und
Verkehr

Wir fragen den Magistrat:

1. Wie ist der momentane Zustand des Baudenkmals Kino Kaskade von Paul Bode nach den

umfangreichen Tiefbauarbeiten auf dem Nachbargrundstiick?

Hat es irreparable Schaden gegeben?

Ist der Magistrat Uber Gesprache und Planungen hinsichtlich der zukinftigen Nutzung des

Baues, besonders des Kinosaals und seiner Einrichtung, informiert?

4. Wenn ja, was ist geplant?

5. Welche Ziele bestehen beim Magistrat, um den Anforderungen des Denkmalschutzes fur
das Baudenkmal gerecht zu werden?

wn

Fragesteller/-in: Stadtverordneter Dr. Jorg Westerburg

gez. Dr. Norbert Wett
Fraktionsvorsitzender
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Vorlage Nr. 101.17.387 Kassel, 27. Februar 2012

Nahversorgung sichern, nicht-integrierte Standorte stoppen

Antrag

zur Uberweisung in den Ausschuss fir Stadtentwicklung, Mobilitat und
Verkehr

Die Stadtverordnetenversammlung moge beschlie3en:

Der Magistrat wird aufgefordert bis zum April 2013 fir das Gebiet der Stadt Kassel ein
Konzept zur Sicherung der Zentralen Versorgungsbereiche der Innenstadt und der
Stadtteile im Ausschuss fir Stadtentwicklung, Mobilitat und Verkehr vorzustellen.

Das Konzept soll qualitativ ausreichend sein, um die Zentralen Versorgungsbereiche
flachenscharf auszuweisen und zu sichern. Die Ausweisung von Einzelhandelsflachen an
nicht-integrierten Standorten, die negative Auswirkungen auf die Zentralen
Versorgungsbereiche haben, soll damit ausgeschlossen werden.

Begrundung:

An vielen Stellen in der Stadt sind in den letzten 40 Jahren Einzelhandelsflachen au3erhalb der
gewachsen Stadtteilzentren entstanden und zugelassen worden. Die fuRlaufigen und mit dem
Offentlichen Nahverkehr gut erreichbaren Einzelhandelsgeschafte in den Stadtteilzentren sind
massiv im Riickzug oder schon verschwunden. Stattdessen gibt es an gut mit dem Auto
erreichbaren Stellen immer neue und immer gréBere Einzelhandelsladen, oft am Rand der
Stadtteile hinter riesigen, 6den Parkplatzen gelegen und in schlechter Architektur.

Die Stadtverordneten und der Magistrat kbnnen mit der Ausweisung Zentraler
Versorgungsbereiche die Moglichkeit des Baugesetzbuches nutzen, um die Nahversorgung zu
sichern und wiederherzustellen.

Parallel dazu ist es notwendig, Initiativen zu ergreifen, um die Sicherung und Entwicklung der
Zentralen Versorgungsbereiche im Zweckverband Raum Kassel flachendeckend und flachenscharf
abzustimmen und vorzunehmen.

Mehr Informationen:
BUNZEL A., JANNING H., KRUSE S., KUHN G.(2009): Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche Difu-Arbeitshilfen, 260 S., ISBN: 978-3-88118-462-5

http://www.difu.de/publikationen/2009/erhaltung-und-entwicklung-zentraler-
versorgungsbereiche.html

Hinweis auf den rechtlichen Rahmen:
BauGB 81 (6) Bei der Aufstellung der Bauleitpl&ne sind insbesondere zu beriicksichtigen:
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4. die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile
sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,

BauGB § 9 (2a) Fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile (8§ 34) kann zur Erhaltung oder
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem Bebauungsplan
festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zulassigen baulichen
Nutzungen zulassig oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen;
die Festsetzungen kdnnen fir Teile des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
unterschiedlich getroffen werden. Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stadtebauliches
Entwicklungskonzept im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 zu bericksichtigen, das Aussagen Uber die
zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines
Gemeindeteils enthdlt. In den zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen
Versorgungsbereichen sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur Vorhaben, die diesen
Versorgungsbereichen dienen, nach § 30 oder § 34 vorhanden oder durch einen Bebauungsplan,
dessen Aufstellung formlich eingeleitet ist, vorgesehen sein.

BauGB § 34 Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 dirfen keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.

Berichterstatter/-in: Stadtverordneter Norbert Domes

gez. Norbert Domes
Fraktionsvorsitzender
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