Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Stadt Kassel
Nr. lIl/17 "Ahrensbergstrale 25"

Zeichnerische Festsetzungen
Legende nach PlanZVO

Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung nach HBO
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Planunterlagen hergestellt nach dem unter Zugrundelegung der Flurkarte entstehenden stadtischen Kartenwerk durch
Ingenieurburo fir Vermessungstechnik und Geoinformatik Dipl.-Ing. Dirk Freund, Hans-Rémhild-Strale 26A, 34128
Kassel. Die Flurstiicksgrenzen und -bezeichnungen entsprechen dem aktuellen Liegenschaftskataster.

Vermessungsingenieur

Es wird bescheinigt, dass die Grenzen und Bezeichnungen
der Flurstiicke mit dem Nachweis des Liegenschaftskataste

nach dem Stand vom ......ceeeeveinnnes Ubereinstimmen
(Zustandigkeit nach § 15 (2) Nr.2 HVGG).
Hofgeismar, 01.09.2017

Amt fiir Bodenmanagement Korbach-AufRenstelle Hofgeism

Manteuffel-Anlage 4, 34369 Hofgeismar

Vermessungsingenieur

ar

Der Magistrat Stadtplanung, Bauaufsicht

und Denkmalschutz

Stadtbaurat Amtsleiter

Als Bebauungsplan-Entwurf zur &ffentlichen Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 Satz 1 und 2 BauGB beschlossen
von der Stadtverordnetenversammilung

der Stadt Kassel am ..........cccocceveveinnnnne.

Stadtverordnetenvorsteherin

Offentlich auszulegen in der Zeit vom ............ccccceueuee..
bis einschlieBlich .............ccceeeeee.

Stadtbaurat

Hat offentlich ausgelegen gemaR § 3 Abs. 2 Satz 1 und 2
sowie § 4a Abs. 4 BauGB vom .........ccccceevernennn. bis
einschlieBlich ...........ccccoeevies Ort und Zeit der
offentlichen Auslegung wurden bekanntgemacht im
Amtsblatt der Stadt Kassel Nr. .... vom ..........ccoooeeeene

Technischer Angestellter

Hat erneut 6ffentlich ausgelegen gemal § 4a Abs. 3
sowie § 4a Abs. 4 BauGB vom .........cccoceeviiiiiieninn bis
einschlieBlich ........c..ccceeeeennne. Ort und Zeit der erneute
offentlichen Auslegung wurden bekanntgemacht im
Amtsblatt der Stadt Kassel Nr. .... vom ........ccccorieenne

Technischer Angestellter

Textliche Festsetzungen nach BauGB

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

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

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

1.1 Innerhalb des zeichnerisch festgesetzten Allgemeinen Wohngebiets (WA) sind folgende Nutzungen gemaf’
§ 4 (2) BauNVO allgemein zuldssig:

Wohnen,
Folgende Nutzungen sind ausnahmsweise zulassig:
Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
nicht stérende Gewerbebetriebe.
Folgende Nutzungen sind ausgeschlossen:
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe,
Anlagen fiir kirchliche und sportliche Zwecke.
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,
Tankstellen.
Alle anderen nach § 4 (2 und 3) BauNVO zulassigen und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht
zuldssig.
Maximal6 Wohneinheiten dirfen im Geltungsbereich hergestellt werden.

1.2 Die festgesetzte Gebdudehdhe gilt an allen Teilen des Gebaudes bezogen auf die absolute Hohe Uber
Normalhéhennull (NHN). Ergénzend zulassig sind Anlagen zur Ausnutzung von Sonnenenergie und
sonstige untergeordnete Dachaufbauten bis zu einer maximalen zusatzlichen Aufbauhdéhe von 1,0 m.
Die Anlagen und Gebaudeteile miissen einen Abstand im Umfang ihrer Hohe, jedoch mindestens 1,0 m
zur Auldenkante der Dachflache einhalten. Erganzend zuldssig sind notwendige technische Einrichtun-
gen.

2. Uberbaubare Grundstiicksflache - § 9 (1) Nr. 2 BauGB
Eine Uberschreitung der zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen ist ausschlieBlich fiir eine Fluchttrep-
penanlage bis max. 1,50 m Tiefe zulassig.

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

3.1 Die nach § 6 HBO erforderliche Tiefe der Abstandsflachen wird im Geltungsbereich gemaR § 9 (1) Ziffer
2a BauGB abweichend vom Bauordnungsrecht fiir Gebaude wie folgt festgesetzt:

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

3.2 Fir offene Garagen (Carports) mit einer Hohe von max. 3,00 m sowie Stellplatze wird innerhalb der
zeichnerisch festgesetzten Flachen fir Stellplatze St/oG die Tiefe der Abstandsflachen auf 0,00 H fest-
gesetzt.

4. Garagen und Steliplatze - § 9 (1) Nr. 4 BauGB
Oberirdische Stellplatze und Abstellplatze fir Fahrrader sind nur innerhalb der Baufenster sowie der hierfiir
zeichnerisch festgesetzten Flachen zulassig.

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

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

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

7. Anpflanzen oder Erhalten von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen und Bindungen flir deren
Erhaltung- § 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB

7.1 In der zeichnerisch festgesetzten Flache fur Anpflanzungen im Westen und Siiden des Geltungsbereichs
ist eine standortgerechte, geschlossene, mindestens 1,2 m hohe Strauchhecke - entsprechend der Arten-
liste nach 7.5 - zu pflanzen.

7.2 Die zeichnerisch festgesetzte Flache fir Anpflanzungen im Osten des Geltungsbereichs ist dauerhaft zu be-

griinen und mit standortgerechten Strauchern oder Heckenpflanzen entsprechend der Artenliste nach 7.5 zu
bepflanzen.

7.3

7.4

7.5

Im Sinne des Ortsbildes ist die Flache mit einer aufgelockerten Strauchbepflanzung mit einer Mindestpflanz-
dichte von 1 Strauch pro 8 m2 der Griinflache zu bepflanzen. Bestehende Straucher oder Gehdlze sind zu er-
halten und kénnen auf die Pflanzverpflichtung angerechnet werden. Ein 2. Rettungsweg in einer Breite von
1,25 m und mit einer versickerungsfahigen Oberflachenbefestigung (z.B. Schotterrasen oder Rasengitterstei-
ne) ist zulassig.

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

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

Samtliche Gehdlze der festgesetzten Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, vor Beeintrachtigung zu
schltzen und bei Abgang gleichartig nachzupflanzen.

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

Bei allen Gehdlzpflanzungen sind ausschlieRlich standortgerechte Arten der folgenden Liste zu verwenden:
Bédume 1. Ordnung (in Sorten)

Straucher
Acer platanoides Spitz-Ahorn Cornus mas Kornelkirsche
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn Cornus sanguinea roter Hartriegel
Carpinus betulus Hainbuche Corylus avellana Haselnuss
Quercus cerris Zerr-Eiche Crataegus monogyna Weildorn
Quercus robur Stieleiche Prunus spinosa Schlehe
Tilia cordata Winterlinde Rosa canina Hundsrose
Ulmus i. S. (z. B. Ulmus laevis) Flatter-Ulme Rosa rubiginosa Weinrose
Biume 2. Ordnung Rubus fruticosus qumbeere

Rubus ideaus Himbeere
Acer campestre Feldahorn ;

o Sambucus nigra schwarzer Holunder

Acer opalus Schneeballblattriger Ahorn

Sambucus racemosa Traubenholunder
Corylus colurna Baumhasel
Juglans regia Walnuss Mindestqualitat: wie vor

Ostrya carpinifolia
Prunus avium
Sorbus aucuparia

Gemeine Hopfenbuche
Vogelkirsche
Vogelbeere

Baume 3. Ordnung

Cornus mas
Crategus laevigata
Crataegus monogyna
Fraxinus ornus
Prunus padus

Rankpflanzen, z. B. fiir Fassadenbegriinung

selbstklimmende Arten:
Hydrangea petiolaris

Kornelkirsche
Rotdorn
Weilkdorn
Blumen-Esche
Traubenkirsche

Kletterhorthensie

Arten, die Rankhilfen bendtigen:
Aristolochia macrophylla
Campsis radicans

Pfeifenwinde
Trompetenwinde

Mindestqualitat: Hochstamm,3xv STU 16-18cm Clematis vitalba Waldrebe
Schnitthecken Hurr_1u|us Iupullus. Gemeiner H.opfen
Acer campestre Feldahorn Lonicera caprifolium Geisblatt
. P . Lonicera x heckrottii Geisblatt

Carpinus betulus Hainbuche R Klett
Ligustrum vulgare Liguster 0sa spec. etierrose
Vitis vinifera Echter Wein

Mindestqualitat: 2xv mB. H6he 100-125 cm

Immissionsschutz - § 9 (1) Nr. 24 BauGB Mindestqualitat: im TB 60-80 bzw. 60/100

8.2

8.3

Fir schutzbedurftige Rdume (gem. DIN 4109) ist der Orientierungswert gem. DIN 18005 Beibl. 1 (WA:
55/45 dB; Tag/Nacht) einzuhalten. Passiver Larmschutz ist bei Uberschreitung der Orientierungswerte er-
forderlich.

Die Aulienbauteile der Gebaude sind in Abhangigkeit von der Héhe der resultierenden Auf3enlarm-pegel
entsprechend der DIN 4109-1:2018-01: Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen in Ver-
bindung mit der DIN 4109-2:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der
Erfillung der Anforderungen® zu dimensionieren.

Fassade Gebéaudehohe Larmpegelbereich
Norden <12,50 m v
>12,50 m \%
Osten <12,50 m \Y
nordl. Halfte
<12,50 m i
sudl. Halfte
>12,50m v
Siden > 0,0m Il
Westen > 0,0m v

Fir alle Zimmer, die zum Schlafen genutzt werden (Schlafzimmer, Kinderzimmer) ist eine fensterun-
abhangige Liftung zu installierten, die eine aus reichende Beliiftung sicherstellt, ohne das Fenster
offnen zu missen. Bei der Berechnung des resultierenden Schallddmm-MalRes der Aullenbauteile ist
die Schallddmmung der Beliftungseinrichtungen im Betriebszustand zu beriicksichtigen.

8.4 Von den pauschalen Festsetzungen zum Immissionsschutz kann ausnahmsweise abgewichen werden,

wenn zum Zeitpunkt der Erstellung der bautechnischen Nachweise neue technische Regeln fir den
Schallschutz im Hochbau als Technische Baubestimmungen eingefiihrt worden sind und diese Techni-
schen Baubestimmungen beachtet werden sowie wenn unter Beriicksichtigung konkreterer Berechnun-
gen der Immissionsschutz nachgewiesen wird.

9. Gestaltung von Gebduden, Dachern - § 91 (1) Nr. 1 und 2 HBO
Im Geltungsbereich sind ausschlieRlich Flachdacher zuléssig.

10.  Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen - § 91 (1) Nr. 3 HBO
Zur Einfriedung des Baugrundstiicks sind ausschlief3lich folgende Bauweisen - auch in Kombination —
Zulassig, soweit nicht zwingend eine Hecke festgesetzt ist:

- Mauern

- lebende standortgerechte Laubgehdlz-Hecken entsprechend der Artenliste unter 7.5

- Holzzaune mit senkrechter Gliederung

- Maschendrahtzaume nur in Verbindung mit lebenden standortgerechten Laubgeholz-Hecken

Neu errichtete Einfriedungen dirfen eine maximale Hohe von 1,50 m, zur 6&ffentlichen Verkehrsflache von
1,00 m, nicht tberschreiten und missen eine Bodenfreiheit von mindestens 10 cm aufweisen. Bei neu errich-
teten Mauern ist die Bodenfreiheit abschnittsweise auf mindestens 10 % der Lange der Mauer herzustellen.

11.  Stellplatze - § 91 (1) Nr. 4 HBO

11.1  Im Geltungsbereich ist die Uberdachung von Stellplatzen in der Flache “St/oG* als offene Garage (Carports)
zulassig. Die Errichtung von geschlossenen oberirdischen Garagen ist nicht zulassig.

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

12.  Begriinung von baulichen Anlagen - § 91 (1) Nr. 5 HBO
Flachdacher und flach geneigte Dacher (bis 15°) von Gebauden und Nebenanlagen mit einer Flache von
mindestens 10 m? sind mit einer mindestens extensiven Begriinung zu versehen, die dauerhaft zu erhalten ist.
Die Dicke der Vegetationsschicht (durchwurzelbare Schicht) muss mindestens 10 cm betragen.

Bei Gebauden kann die Dachbegriinung bis zu 1 m von der Auflenkante des Daches zurtcktreten.

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

13.1 Mindestens 30 % der Grundstiicksflache sind als Vegetationsflache (z.B. Rasen-/Wiesenflache) herzustellen.
Die Abdeckung der Vegetationsflachen mit Schotter oder Kies ist unzulassig.

13.2 Die befestigten Flachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise (Pflasterung mit mindestens 15 % Fugenanteil,
Schotterrasen, o. &.) als teilversiegelte Flachen herzustellen.

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

13.3 Fdir die auf den privaten Grundstlicken untergebrachten Abfallbehalter sind bauliche oder Pflanzmal3nahmen
vorzusehen, die eine Sichtbarkeit vom 6ffentlichen Strallenraum verhindern.

Hinweise
1. Schutz des Mutterbodens:
Eingriffe in den Boden sind auf das unbedingt notwendige Mindestmal} zu beschranken.
Mutterboden, der bei der Errichtung und Veranderung von baulichen Anlagen sowie bei wesentlichen ande-
ren Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung oder Vergeudung zu schutzen.

2. Heilquellenschutzgebiet:

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

3. Artenschutz:

Bei der Bebauung der Flachen sind die allgemeinen artenschutzrechtlichen Regelungen zu beachten (§ 39
(5) BNatSchG, § 44 (1) BNatSchG). Zur Vermeidung der Verletzung der artenschutzrechtlichen Verbote
(Totungsverbote) ist die Rodung von Gehdlzen fir die Baufeldraumung in der Zeit zwischen dem 01. Okto-
ber und dem 28./29. Februar durchzufihren. Darlber hinaus sind alle Gehdlze vor deren Beseitigung von
sachkundigem Personal auf Nester, Hohlen usw. zu Gberprifen.

4. Baumschutz:

Im Geltungsbereich gelten die Bestimmungen der Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt
Kassel in der jeweils gultigen Fassung. Vor der Fallung von nach der Baumschutzsatzung geschutzten
Baumen ist eine Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) bei der Stadt Kassel zu be-
antragen.

Die DIN 18920 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau, Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden und Vege-
tationsflachen bei BaumaflRnahmen), die RAS-LG 4 (Richtlinien fir die Anlage von Stra3en, Landschaftsge-
staltung, Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen) sowie das "Merkblatt Giber Baum-
standorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Ver-
kehrswesen in der jeweils aktuellen Fassung sind zu beachten.

5. Denkmalschutz:

Das bestehende Hauptgebaude im Geltungsbereich ist ein ehemaliger Fihrungsbunker / Luftschutzbunker
aus dem zweiten Weltkrieg und ist als Kulturdenkmal ,Ahrensbergstr. 23a“ nach § 2 (1) HDSchG geschiitzt.

6. Durchfiihrungsvertrag:

Zum Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11I/17 "Ahrensbergstralte 25" besteht
zwischen dem Magistrat der Stadt Kassel und der AS Kapital GmbH ein Durchflihrungsvertrag gemaf § 12
BauGB, dessen Regelungen flur den gesamten Geltungsbereich gelten und die zu beachten sind.

7. Geladndehohe:

Die Gelandeoberflache im Geltungsbereich liegt im Bereich der Ahrensbergstraflie bei ca. 316 m G.NHN (vgl.
Planteil).
8. Stellplatzsatzung:
Im Geltungsbereich gelten die Bestimmungen der Satzung zur Herstellung, Ablésung und Gestaltung von
Stellplatzen oder Garagen und zur Herstellung von Abstellplatzen fiir Fahrrader in der jeweils glltigen Fas-
sung, wenn durch Festsetzung nichts anderes geregelt ist.
Es wird empfohlen die Regelwerke der FGSV zum Fahrradparken (Empfehlungen fir Anlagen des ruhenden
Verkehrs-EAR und "Hinweise zum Fahrradparken") bei der Planung der Fahrradabstellplatze zu beachten.

9. »Kunstwerk 7000 Eichen":

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

Der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Fest-
setzungen wurde am ...........ccceeeeee. von der Stadtverord-
netenversammlung der Stadt Kassel gemaf § 10 BauGB
als Satzung beschlossen.

Stadtverordnetenvorsteherin

Ausfertigung

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung
und den textlichen Festsetzungen, wird hiermit ausge-
fertigt.

Oberblrgermeister

Der von der Stadtverordnetenversammlung als Satzung
beschlossene Bebauungsplan ist gemal § 10 Abs. 3
BauGB ortsublich bekannt zu machen.

Der Satzungsbeschluss wurde bekanntgemacht im
Amtsblatt der Stadt Kassel Nr. ..... VOM v .
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft gesetzt worden.
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Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) in der Fassung vom 28. November 2016 (GVBI. S. 211).
Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Kassel (Baumschutzsatzung)in ihrer jeweils gliltigen Fassung.

Satzung zur Herstellung, Abldsung und Gestaltung von Stellplatzen und zur Herstellung von Abstellplatzen fir
Fahrrader (Stellplatzsatzung) in ihrer jeweils gultigen Fassung.

Kassel, ....ccoovviieennns Kassel, ....ccoooveiiiiienne
Der Magistrat Der Magistrat
Oberbirgermeister Stadtbaurat
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