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1. EINFUHRUNG
1.1. Ziel und Zweck der Planung

Der Vorhabentrager beabsichtigt auf einem Grundstiick in seinem Eigentum im siidwestlichen Randbereich
des Stadtteils Wehlheiden an der Theodor-Fliedner-Stral3e die Errichtung von 3 zweigeschossigen Mehr-
familienhausern sowie einem zweigeschossigen Doppelhaus, die teilweise barrierefrei ausgebaut werden
sollen.

Aufgrund der Lage direkt angrenzend an ein Denkmalensemble ehemaliger Bedienstetenwohnungen der
JVA Wehlheiden und der angestrebten stadtebaulichen Dichte, die etwas hoher ist als in der Umgebung, ist
die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir das geplante Bauvorhaben notwendig. Bisher existiert fiir diesen
Bereich kein Bebauungsplan.

Da die Stadt Kassel grundsatzlich einen erhéhten Bedarf an senioren- und familiengerechten Wohnformen
hat und Vorhaben zur Nachverdichtung im Siedlungsbereich unterstiitzt, wenn sie mit anderen Planungs-
zielen - insbesondere auch den Belangen von Umwelt- und Naturschutz — vereinbar sind, hat sich die
Stadt Kassel zur Einleitung eines Verfahrens fiir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan entschie-
den.

Der Bebauungsplan dient der Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und einer vertraglichen Einbin-
dung der zusatzlichen Bebauung unter Beachtung der stadtebaulichen Aspekte und der nachbarschaftli-
chen Interessen bei der Nachnutzung des Gelandes. Die sich aus der direkten Nachbarschaft zum denk-
malgeschiitzten Ensemble ergebenden planerischen Aspekte sollen im Rahmen des Verfahrens ebenfalls
einbezogen werden.

Insbesondere erfolgt die planungsrechtliche Sicherung fiir eine Neubebauung der Flache unter Beach-

tung folgender Aspekte:

« stadtebauliche Vertraglichkeit der neuen Baukdrper in Bezug auf das Umfeld - vor allem hinsicht-
lich Dichte, Denkmalschutz, Hohenlage (Topografie) und Kubatur,

« Gestaltung der neuen Baukdrper,

 Herstellung einer privaten Verkehrsflache zur ErschlieBung auf dem Grundstiick,

« Festlegung eines Freiflachenanteiles (befestigt/unbefestigt),

« Priifung der ErschlieBungssituation und

« Herstellung ausreichender Flachen fiir den ruhenden Verkehr.

1.2. Weitere Hinweise zum Verfahren

Die Rechtswirksamkeit des sog. 'vorhabenbezogenen Bebauungsplans' setzt nach & 12 (1) Satz 1
BauGB einen mit der Stadt Kassel abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) zur konkre-
ten Darstellung der Planungsabsicht sowie einen mit der Stadt Kassel geschlossenen Durchfiihrungs-
vertrag mit Regelungen zur Umsetzung des Vorhabens (u. a. Kosten, Realisierungszeitraum) voraus.

Es wird darauf hingewiesen, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan entsprechend § 12 (3) Satz 2
BauGB nicht an die Festsetzungen nach & 9 BauGB und die nach & 9a BauGB erlassene Verordnung ge-
bunden ist.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird dariiber hinaus auf der Grundlage des & 13a
BauGB zur Nachverdichtung als 'Bebauungsplan der Innenentwicklung' beschleunigt im 'Vereinfachten
Verfahren' nach & 13 BauGB durchgefiihrt. Die Voraussetzungen fiir die Anwendung des sog. 'be-
schleunigten Verfahrens' wurden gepriift. Es ist eindeutig festzustellen, dass eine Grundflache von
20.000 m? nicht erzielt werden kann, da der Geltungsbereich insgesamt nur eine Fliche von 3.965 m?
aufweist.

Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung von denin & 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiitern
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sind nicht erkennbar (& 13a (1) Satz 5 BauGB). Somit werden die Voraussetzungen zur Durchfiihrung
des Bebauungsplanverfahrens nach & 13 a BauGB als erfiillt angesehen.

Es ist weiterhin darauf hinzuweisen, dass im beschleunigten Verfahren einzelne Verfahrensschritte ver-
kiirzt oder gar nicht durchgefiihrt werden. Hierauf ist bei den verschiedenen Beteiligungsschritten entspre-
chend hinzuweisen. Bei der Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren sind die besonderen Verfahrens-
vorschriften zu beachten.

Insbesondere

- wird von & 2 (4) BauGB 'Durchfiihrung Umweltpriifung' und & 2a BauGB 'Erstellung Umweltbericht' ab-
gesehen; darauf ist bei der Beteiligung der Offentlichkeit hinzuweisen,

- kann auf die friihzeitige Beteiligung verzichtet werden (& 13 (2) Nr. 1 BauGB),

- gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung dieses Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sin-
ne des & 1a (3) Satz 5 BauGB 'vor der planerischen Entscheidung' erfolgt oder zuldssig; ein Ausgleich der
durch die Planung begriindeten Eingriffe in Natur und Landschaft ist daher nicht erforderlich und

- miissen die Bekanntmachungen einen Hinweis darauf enthalten, dass das Verfahren nach & 13a BauGB
durchgefiihrt werden soll.

Zur Beriicksichtigung der Belange von Umweltschutz, Naturschutz und Landschaftspflege gemal® & 1 (6)
Nr. 7 BauGB und den in & 1a BauGB genannten Vorschriften zum Umweltschutz i. V. mit & 11 (1) Bun-
desnaturschutzgesetz wurde parallel zum Bebauungsplan die Informationen und Inhalte fiir einen Fachbei-
trag Umwelt und Griin erarbeitet und in den Bebauungsplan integriert.

Um Planungssicherheit und einen reibungslosen Ablauf des Verfahrens zu gewahrleisten wurde im Rahmen
einer informellen friihzeitigen Beteiligung das Vorhaben am 25.11.2015 dem Ortsbeirat Wehlheiden vor-
gestellt.

Zusatzlich wurde vorher am 24.09.2015 eine Anliegerversammlung durchgefiihrt, um Konfliktfelder friih-
zeitig zu erkennen und bei der Erstellung des Bebauungsplans beriicksichtigen zu kénnen.

Da der anschlieRend erstellte Vorhaben- und ErschlieBungsplan Anderungen der urspriinglichen Bebau-
ungsplan-Konzeption zur Folge hatte wurde dieser am 24.01.2017 erneut dem Ortsbeirat und den hierzu
eingeladenen Anliegern vorgestellt.

Griinde fiir diese Anderungen waren u. a. die Errichtung einer Tiefgarage, um eine geringere Versiegelung
des Geltungsbereichs zu erreichen sowie die Drehung eines Gebaudes mit der Langsseite nach Siiden, um
eine optimalere Ausnutzung des Grundstiicks insbesondere fiir eine bessere Gartennutzung zu erzielen.
Zudem wurde die Position des siidostlichen Baufeldes verlegt, sodass sich der Abstand zum norddstlichen
Nachbarn vergroRRert hat.

1.3. Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Siidwesten von Kassel am siidwestlichen Rand des Stadtteils Wehlheiden. Im
Norden verl3uft die Theodor-Fliedner-StraBe, die das Plangebiet erschlieBt (s. Ubersichtsplan). Jen-
seits dieser StralRe befindet sich ein Parkplatz und der denkmalgeschiitzte Teil der Justizvollzugsan-
stalt Kassel |, zu der dieser Parkplatz gehort. Direkt westlich grenzt die denkmalgeschiitzte Gesamtan-
lage Theodor-Fliedner-StraBe an, bestehend aus 2-geschossigen Mehrfamilienhausern, die urspriing-
lich als Siedlung fiir das Gefangnispersonal gebaut worden ist. Im Siiden schlie3t eine Ackerflache an
und im Osten weitere Wohnbebauung.

Der rdaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich iiber gut 90 m in Nord-Siid-
Richtung. Im Norden weist es die geringste Tiefe von Ost nach West von gut 25 m auf, im Siiden von
knapp 70 m. Die Fliche betrigt ca. 3.965 m>.
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Der Geltungsbereich besteht aus dem Flurstiick 49/49 im Eigentum der Vorhabentrdgerin sowie einem
Stiick des Flurstiicks 392/49 im Eigentum des Landes Hessen, fiir das eine Grunddienstbarkeit fiir ein
Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Vorhabentragerin eingetragen ist. Beide Flurstiicke befinden sich
in der Flur 8 der Gemarkung Wehlheiden in der Stadt Kassel.

Ubersichtsplan (Stadt Kassel, Vermessung und Geoinformation)

- 288
159
[ me—————] ~ 202

Liegenschaftskarte Stadt Kassel (Quelle: Amt fiir Bodenmanagement Korbach)
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2. UBERGEORDNETE PLANUNGEN UND BESTEHENDE BEBAUUNGSPLANE

2.1. Regionalplanung

Der Geltungsbereich ist im Regionalplan Nordhessen 2009 als ,Vorranggebiet Siedlung - Bestand* darge-
stellt. Diese Darstellung schlie8t auch in nérdlicher und ostlicher Richtung groRraumig an das Planungsge-
biet an. Weitere planerische Aussagen bezogen auf die Flache des Geltungsbereichs sind im Regionalplan
nicht enthalten. Die siidlich angrenzenden Gebiete der landwirtschaftlichen Flache und des Parks Schénfeld
sind als ,Vorbehaltsgebiet Natur und Landschaft’ und ,Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktion® aus-
gewiesen.

Regionalplan Nordhessen 2009, unmalstablicher Ausschnitt

Die Planung entspricht den Planungszielen der Regionalplanung und wird aufgrund des kleinraumigen
Umfangs der Veranderung keine erkennbar raumplanerisch wirksame Bedeutung entfalten.

2.2. Flachennutzungsplan und Siedlungsrahmenkonzept

Der Flachennutzungsplan (FNP) des Zweckverbands Raum Kassel (Fassung der Neubekanntmachung vom
10.12.2016) stellt den Geltungsbereich als Wohnbauflache dar. Die im vorliegenden Bebauungsplan vorge-
sehene Nutzung entspricht somit denDarstellungen des FNP. Der Bebauungsplan ist also aus dem Flachen-
nutzungsplan (FNP) entwickelt.

GroRraumig ist das Plangebiet im Norden und Osten von Wohnbauflachen umgeben. Auch im Siiden
schlieBt noch ein Stiick Wohnbauflache an. Diese grenzt schlieBlich im Siiden an die Griinfliche des Land-
schaftsschutzgebietes ,Stadt Kassel‘. Nordwestlich liegt eine Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung ,Strafanstalt’. Etwa 100 m siidostlich befindet sich eine Flache fiir Landswirtschaft mit der
Zweckbestimmung ,Sonderkulturen, Erwerbsgartenbau’. Hierbei handelt es sich um die Flachen der stadti-
schen Gartnerei.
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Flachennutzungsplan Zweckverband Raum Kassel (unmaRstablicher Ausschnitt,
Fassung der Neubekanntmachung vom 10.12.2016)

Siedlungsrahmenkonzept

Das Siedlungsrahmenkonzept ist als Grundlage des Flachennutzungsplanes zu verstehen und wurde mit
dem Titel 'Siedlungsrahmenkonzept 2015' im Vorfeld der FNP-Aufstellung 2006 erarbeitet und abge-
stimmt. In 2012 wurde es fortgeschrieben. Der Statusbericht 2012 beinhaltet jedoch keine Erganzungen
fiir das Plangebiet und seine Umgebung.

Die Kartendarstellung zeigt das Plangebiet analog dem Flachennutzungsplan vollstandig als bestehende
Siedlungsflache.

Siedlungsrahmenkonzept 2015 (Ausschnitt) Potentiale im Bestand (Ausschnitt)

Der siidlich angrenzende Bereich, der im Flachennutzungsplan ebenfalls als Wohnbauflache dargestellt ist,
wird als Freiflache dargestellt, die jedoch nicht der Kategorie ,,Landschaftsplanung - 6kologisch hochwerti-
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ge Bereiche" zugeordnet ist. Der siidliche Teil dieser Flache ist jedoch mit einem Hinweis auf die Klimafunk-
tion der Flachen dargestellt.
In der Karte ,Potentiale im Bestand® ist das Plangebiet als freie Baullicke bzw. teilgenutzt aufgenommen.

2.3. Landschaftsplanung

Im Landschaftsplan (Stand 30.07.2007) ist die Flache des Geltungsbereiches in der Karte 'Realnutzung'
vollstandig als Flache fiir Ein- und Mehrfamilienhauser gekennzeichnet.

Landschaftsplan 2007, Karte Realnutzung Landschaftsplan 2007,
Karte Kulturlandschaft und Naturschutz

Die Karte Kulturlandschaft und Naturschutz zeigt, dass das Landschaftsschutzgebiet (LSG) Kassel ca.
80 m siidlich des Geltungsbereichs beginnt. Der Biotopkomplex Park Schonfeld / Marbachstal sowie
die denkmalgeschiitzte Gesamtanlage des &stlichen Teils des Parks mit dem Schlésschen Schonfeld
beginnt ca. 200 m siidostlich.

In der Karte Freizeit, Erholung und Landschaftsbild ist der Park Schonfeld als Naherholungsraum, his-
torisch gepragter Bereich und landschaftsbildpragende Flache gekennzeichnet.

Landschaftsplan 2007, Karte Freizeit, Erholung Landschaftsplan 2007,
und Landschaftsbild Karte MaRnahmen

Die die Planungsziele zusammenfassende Mallnahmenkarte enthalt fiir das Plangebiet selbst keine
EntwicklungsmalBnahmen oder sonstigen Informationen, die im Rahmen der hier vorliegenden Pla-
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nung zu beriicksichtigen waren. Jedoch grenzt der Landschaftsraum Nr. 159 ,Park Schonfeld mit
Randbereichen’ direkt siidlich an den Geltungsbereich. Der {iberwiegende Teil des Landschaftsraums
ist Bestandteil des LSG "Stadt Kassel". Folgende Bereiche / Lebensraume sind als "besondere Lebens-
raume und Landschaftselemente" geschiitzt:

e Die Teiche im Park

e Die relativ naturnahen Abschnitte des Schonfelder Bachs

e Die Ufergehdlze am Schonfelder Bach und an den Teichen

e Die kleinflachigen Sumpfzonen mit nassen Staudenfluren und GrolRseggenbestanden

e Der Tiimpel nordlich der Sportanlage an der Briider-Grimm-Sral8e mit umgebenden Réhricht-
und Gebiischzonen

e Diein der Karte dargestellten Feldgehdlzstrukturen.

Die MalBnahme Kassel Nr. 10462 M grenzt direkt siidlich an den Geltungsbereich an. Auf der landwirt-
schaftlichen Flache ist die Umwandlung in Griinland auf Erosionsstandorten vorgesehen.

Den Bereich des Parks Schonfeld betrifft die MalRnahme Kassel Nr. 10228 B. Diese sieht den Erhalt und
die Weiterentwicklung der auewaldartigen Geholzbestande im Mittelabschnitt des Parks vor. Mittel-
fristig sollen die vorhandenen Pappeln durch Weiden, Erlen und Eschen ersetzt werden.

Eine Beeintrachtigung des Landschaftsraums bzw. der Schutzziele des LSG durch die vorliegende Pla-
nung ist ausgeschlossen. Im Landschaftsplan wurde selbst die im Flachennutzungsplan vorgesehene
Siedlungserweiterung siidlich des Geltungsbereiches bis an die Grenze des LSG als vertraglich bewertet
mit einer gegeniiber den Kulturdenkmalen angepassten Bauweise, angemessenem Siedlungsrand und
Durchgriinung.

Der Geltungsbereich beriihrt keine Schutzgebiete gemal Naturschutzrecht und solche sind auch nicht
von der Planung betroffen.

2.4. Larmaktionsplan Nordhessen und Verkehrsentwicklungsplan (VEP) Kassel 2030

Mit dem Gesetz zur Umsetzung der EG-Richtlinie iiber die Bewertung und Bekampfung von Umge-
bungslarm besteht auf Grundlage des & 47a - f Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSch@) die Ver-
pflichtung eine Lirmminderungsplanung durchzufiihren. Diese umfasst eine Larmkartierung sowie die
Erstellung von Larmaktionsplanen.

Mittlerweile liegt der Entwurf des Larmaktionsplans Hessen vom 13.07.2015 vor. In diesem sind die
kartierten Bereiche der 2. Stufe (Hauptverkehrsstrallen mit iiber 3 Mio. Kfz/Jahr) erfasst, in denen als
Ausloseschwellen fiir einen Larmkonfliktpunkt Larmindices von Loey = 65 dB (A) und Lyighe = 55 dB (A)
fiir Wohnbevdlkerung tiberschritten sind. Die das Plangebiet erschlieBende Theodor-Fliedner-StraRe
oder der ca. 100 m 6stlich verlaufende Zwehrener Weg gehort nicht zu dieser Kategorie. Beide Strallen
sind auch nicht im Verkehrsentwicklungsplan Stadt Kassel 2030 erwahnt.

Im Rahmen von Bauleitplanverfahren sind neben MalBnahmen zur Reduzierung der Larmemissionen

auch mogliche MalBnahmen des passiven Schallschutzes zu priifen, die geeignet sind, die Wohnqualitat

und gesunde Wohnverhaltnisse zu sichern (ImmissionsschutzmalBnahmen), wie:

- Gebaudeanordnung: Abriicken der Bebauung von der Larmquelle

- Grundrissgestaltung: Orientierung der empfindlicheren Nutzungen (Wohn- und Schlafraume) zu
den larmabgewandten Seiten

- technisch unterstiitzte Liiftungssysteme

- passiver Schallschutz durch MalBnahmen am Gebdude (DIN 4109 'Schallschutz im Hochbau')
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Die vorgenannten Punkte beziehen sich auf die qualitative Ausgestaltung von Baugebieten und Bau-
vorhaben und sollten daher soweit méglich auch im vorliegenden Planverfahren angemessen Beriick-
sichtigung finden.

2.5. Bestehendes Planungsrecht

Fiir das Plangebiet existiert momentan kein Bebauungsplan. Der Geltungsbereich des ndchstgelegenen Be-
bauungsplanes B Il 35 ,Georg-Thdne-Stralle der Stadt Kassel vom April 2001 beginnt ca. 90 m westlich
und liegt damit im gleichen Gebiet des Stadtteils Wehlheiden. Dieser umfasst einen Bereich der siidlich an
die Georg-Thone-Stralle anschlieBt und dort an die Flachen der Stadtgartnerei grenzt und weist diesen als
Allgemeines Wohngebiet (WA) aus.

Das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung im Bebauungsplan ,Georg-Thone-Stralle‘ betragt im liber-
wiegend und im nachstgelegenen westlichen Bereich GRZ 0,25 und GFZ 0,5. In einem kleineren mittleren
Bereich sind eine GRZ 0,3 und eine GFZ 0,6 festgesetzt und fiir ein Grundstiick eine GRZ 0,4 und GFZ 0,8.

2.6. Satzungen

Fiir den Geltungsbereich sind dariiber hinaus rechtsgiiltige Satzungen bindend, deren Inhalte im Rah-
men der Bauleitplanung grundsatzlich zu beriicksichtigen sind.

Die sog. 'Stellplatzsatzung' (vom 01.03.2004 in der Fassung der ersten Anderung vom 27.05.2013)
regelt neben der verbindlichen Anzahl der zu erstellenden bzw. nachzuweisenden Stellplatze fiir bauli-
che Nutzungen auch deren Gestaltung (GréRe und Ausfilhrung sowie bei oberirdischen Stellplatzen
auch die Gliederung durch Pflanzstreifen / Baume) und die Anordnung auf den Grundstiicken (Zu-
fahrtsmoglichkeiten, Erreichbarkeit).

Auf die Einhaltung der Verordnung liber den Bau und Betrieb von Garagen und Stellplatzen (GaVO)
wird hingewiesen.

Insbesondere ist die sich aus der Anlage 1 zur Stellplatzsatzung ergebende notwendige Zahl der Stell-
platze und Abstellplatze zu beriicksichtigen. Hiernach ergeben sich in Bezug auf die beabsichtigte
Wohnnutzung die Notwendigkeit, mindestens 1 Stpl. je WE auf dem Grundstiick nachzuweisen.
Weiterhin ist zu beriicksichtigen(erganzende Festsetzungen), dass fiir Rollstuhlfahrer ausreichend ge-
eignete Pkw-Stellplatze und fiir Fahrrader 2 Abstellplatze je Wohnung zu schaffen sind.

Die Baumschutzsatzung (vom 19.05.2008) regelt den Schutz von Baumen in den im Zusammenhang
bebauten Bereichen des Stadtgebietes.

Im Landschaftsplan fiir das Gebiet des Zweckverbandes Raum Kassel wird die Erhaltung und Durch-
griinung innerhalb von Siedlungsflachen als EntwicklungsmaBnahme dargestellt. Zur Umsetzung die-
ser Vorgaben bezweckt die Satzung den Schutz von Baumen sowohl im baulich hoch verdichteten, in-
nerstddtischen Bereich der Kernstadt, wie auch in den Zentren der Stadtteile, da hier Defizite bei der
Durchgriinung bestehen, und in den Siedlungsgebieten, die durch einen umfangreichen erhaltenswer-
ten Baumbestand charakterisiert sind.

Baume sind nach MaRgabe dieser Satzung wegen ihrer Schonheit, Seltenheit oder natiirlichen Eigenart
zu schiitzen und dienen der

- Erhaltung / nachhaltigen Sicherung der natiirlichen Lebensgrundlagen fiir die Bewohner,

- Gliederung / Pflege des Stadtbildes,

- Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes,

- Erhaltung / Verbesserung des Stadtklimas,
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- Abwehr schadlicher Umwelteinwirkungen und zur

- Erhaltung eines Lebensraumes fiir Tiere.

Die Satzung macht die Verantwortung der Eigentiimer fiir Griinstrukturen auf ihren privaten Flachen
deutlich und schiitzt damit den Gehdlzbestand in der Stadt. Der Eingriff in den geschiitzten Baumbe-
stand ist genehmigungspflichtig.

Auf die Einhaltung der Verordnung {iber den Bau und Betrieb von Garagen und Stellplatzen (GaVO)
wird hingewiesen.
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3. BESTAND
3.1. Stddtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt im Slidwesten von Kassel am siidwestlichen Rand des Stadtteils Wehlheiden. Die-
ser ist vor allem von Wohnbebauung gepragt. Im Umfeld des Plangebietes in erster Linie Ein- und
Zweifamilienhauser sowie kleinere Mehrfamilienhauser.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass der siidliche Teil des Geltungsbereiches nach Siiden eine stadte-
bauliche Liicke im ansonsten weitgehend geschlossenen und in der Kubatur recht homogenen Sied-
lungsrand in diesem Bereich zum grofziigigen angrenzenden Landschaftsraum der Schonfeldbach-
Aue mit dem Park Schonfeld darstellt.

Im Norden verlduft die Theodor-Fliedner-Stral3e, die das Plangebiet erschliet. Jenseits dieser StraRe
befindet sich ein Parkplatz und der denkmalgeschiitzte Teil der Justizvollzugsanstalt Kassel I, zu der
dieser Parkplatz gehort. Die Mauer der JVA begrenzt hier die gegeniiberliegende Strallenseite. Nord-
lich des Parkplatzes schlieen die sehr tiefen Gartengrundstiicke der Randbebauung des Zwehrener
Weges an.

Direkt westlich grenzt die denkmalgeschiitzte Gesamtanlage Theodor-Fliedner-Stralle an, die 1882
urspriinglich als Siedlung fiir das Gefangnispersonal gebaut worden ist. Diese Wohnsiedlung besteht
aus 11 zweigeschossigen Mehrfamilienhdusern mit Kniestock und flachen Satteldachern, die in vier in
Nord-Siid-Richtung ausgerichteten Zeilen angeordnet sind. Zugeordnet sind jeweils kleine Nebenge-
baude, ebenfalls mit Satteldach, die fiir den Abort und als Waschkiichen, Stille oder Brennholzlager
genutzt wurden. Den Hausern sind relativ grolRe Garten zugeordnet, die als Mietergarten auch der
Selbstversorgung dienten.

Denkmalgeschiitzte Anlage aus Denkmaltopographie Stadt Kassel, 2008
orange = geschiitzte Gesamtanlage der Wohnsiedlung
rot = geschiitzte Kulturdenkmale der JVA
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Im Siiden schliel3t eine Ackerflache an. Weiter siidlich und westlich folgt der in Nordwest-Siidost-
Richtung verlaufende Griinzug des Parks Schonfeld.

Richtung Osten befindet sich weitere Wohnbebauung. Direkt angrenzend im Nordosten sind erst in
den letzten Jahren vier zweigeschossige Einfamilienhduser als Doppelhduser mit Satteldach errichtet
worden. Sie weisen grofRziigige Hof- und ErschlieBungsflachen vor bzw. zwischen den Baukdrpern auf.
Diese Flachen sind nur mit einer Zufahrt von der Theodor-Fliedner-StralRe aus erreichbar. Vermutlich,
da die zu querende Béschung am StraBenrand zur StraBenparzelle gehort, die im Eigentum des Landes
Hessen ist und hier ein Wegerecht eingeraumt werden musste. Sonst grenzen im Osten die riickwarti-
gen Hausgarten der Bebauung des Zwehrener Weges an. Es handelt sich hier fast durchweg um klei-
nere zweigeschossige Mehrfamilienhduser mit 2 bis 6 Wohneinheiten. Weiter nach Osten und Norden
erstrecken sich groRe Wohngebiete, die vor allem von Ein- und Zweifamilienhdusern und kleineren
Mehrfamilienhausern gepragt sind.

Westlich angrenzende Wohnbebauung Ostlich angrenzende Doppelhaus-Bebauung
(Denkmalensemble) von Theodor-Fliedner-Strale von Theodor-Fliedner-StralRe

Der Geltungsbereich umfasst im wesentlichen einen Garten- und Griinlandstreifen. Es handelt sich dabei
um die ehemaligen Mietergarten der Hauser Theodor-Fliedner-StralRe 1 bis 3A, die jedoch nicht zum
Denkmalensemble gehdren. Die siidostliche Ecke ist brachliegendes Griinland.

3.2. ErschlieBung und Verkehr

Der Geltungsbereich grenzt im Norden an die Theodor-Fliedner-StraRe, auf der Tempo 30 gilt. Bei dieser
Stralle handelt es sich um eine Privatstrale im Eigentum des Landes Hessen, die urspriinglich und bis vor
kurzem lediglich der ErschlieBung der JVA und der Bedienstetengebdude dienten. Es handelt sich um eine
StraBe mit einer relativ breiten Fahrbahn von ca. 6 m. Durch den Mitarbeiter-, Liefer- und Dienstverkehr
der JVA ist diese StraRe relativ stark befahren im Gegensatz zu vergleichbaren StraBen im umliegenden
Wohngebiet. Die 6stlich und westlich angrenzende Wohnbebauung ist jeweils durch private StichstraBen
bzw. -wege erschlossen, die von der Theodor-Fliedner-StraRe abgehen.

OPNV

An der nachstgelegenen Haltestelle Theodor-Fliedner-Stral3e, die ca. 150 m vom Geltungsbereich entfernt
am Zwehrener Weg liegt verkehrt eine Buslinie. Die Linie 27 fahrt zwischen lhringshauser Stralle im Kasse-
ler Norden uiber die Stadtteile Wolfsanger, Fasanenhof, Nord-Holland, Rothenditmold, Vorderer Westen
und Wehlheiden bis zum Industriepark Waldau.
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Die nachstgelegene Tram-Haltestelle ist am Auestadion ca. 1.100 m siidostlich. Hier verkehren mehrere
Linien.

Ruhender Verkehr

Die Situation des ruhenden Verkehrs wird im Gebiet um den Geltungsbereich vor allem von der JVA be-
stimmt. Nordlich des Geltungsbereiches auf der anderen Seite der Theodor-Fliedner-StraRBe befindet sich
ein Parkplatz fiir Bedienstete der JVA mit ca. 85 Stellplatzen. An der Siidseite der JVA am Nordrand der
Theodor-Fliedner-StraRe befinden sich noch einmal ca. 60 Stellplatze. Lediglich in der ostlichen Halfte der
Theodor-Fliedner-Strale, die Eigentum des Landes Hessen und damit des Tragers der JVA ist, kann auf der
Nordseite am Strallenrand geparkt werden.

Im Bereich der angrenzenden Wohnbebauung im Osten des Geltungsbereichs ist das Parken mit Stellplat-
zen, Garagen oder Carports auf den Grundstiicken organisiert. Gleiches gilt fiir die denkmalgeschiitzte
Siedlung im Westen, bei der zusatzlich in den privaten WohnstraBBen geparkt wird.

FuB3- und Radverkehr

Die Bedingungen fiir den FuB- und Radverkehr im Plangebiet sind grundsatzlich positiv zu bewerten, da es
sich um eine Tempo 30-Zone in einem Wohngebiet handelt, in dem fast ausschlieBlich Ziel- und Quellver-
kehr vorkommt und der deshalb eine relativ geringe Verkehrsbelastung aufweist. Ein stadtischer oder
tibergeordneter Radweg fiihrt nicht in der direkten Umgebung entlang.

Die Theodor-Fliedner-StraRe hat nur auf der Siidseite einen begleitenden ca. 1,5 m breiten FuBweg, der
von einem etwa 2 m breiten Griinstreifen von der Fahrbahn getrennt ist. Ansonsten ist die Theodor-
Fliedner-Strale auch fiir den FulRgangerverkehr praktisch eine Sackgasse. Im Westen endet die StraRBe am
Liefertor der JVA und im Siiden enden die StraBBen und Wege, die von der Theodor-Fliedner-Stral3e abge-
hen, an einer Ackerflache. Am Siidende des Zwehrener Wegs, der etwa 100 m &stlich des Geltungsbereichs
verlauft fiihrt ein Fulweg in den Park Schonfeld.

3.3. Technische Infrastruktur

Der Geltungsbereich selbst war urspriinglich nicht an 6ffentliche Ver- und Entsorgungsleitungen ange-
schlossen. Die westlich an den Geltungsbereich angrenzende denkmalgeschiitzte Wohnsiedlung, die ehe-
mals nur als Wohnhauser fiir Bedienstete der JVA vorgesehen war, befand sich, wie die Theoder-Fliedner-
Stralle noch heute, im Eigentum des Landes Hessen und war teilweise an die Versorgung der JVA ange-
schlossen.

Fiir die Siedlung ist vom neuen Eigentiimer mittlerweile ein eigener Entwasserungskanal gebaut worden,
an den auch der Geltungsbereich angeschlossen werden kann. Hierzu musste sich der neue Eigentiimer im
Zuge des Erwerbs der Siedlung mit dem Geltungsbereich verpflichten. Der neue Kanal verlauft im siidlichen
Gehwegbereich der Theodor-Fliedner-StraRe.

Ebenfalls im Bereich der Theodor-Fliedner-StraRBe verlaufen die Strom- und Gasversorgungsleitungen der
Stadtischen Werke, sowie die Telefonleitung. Siidlich der Siedlung im nérdlichen Randbereich der Ackerfla-
che wurden in Absprache mit den Stadtischen Werken eine Wasser- und Fernwdrmeleitung sowie ein
Glasfaserkabel verlegt. Dies erfolgte durch den Investor mit der Vereinbarung eines spateren Erwerbs
durch die Stadtischen Werke. AuBerdem verlauft an dieser Stelle eine zweite Gasleitung.

Der Anschluss dieser fiir die Siedlungsentwicklung erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen erfolgt
an die libergeordneten Leitungen im Zwehrener Weg.

Im unmittelbaren Bereich des Bebauungsplans sind keine Leitungen (Niederspannung) fiir eine Stromver-
sorgung vorhanden. Lediglich ein Mittelspannungskabel verlauft nérdlich in der Theodor-Fliedner-Stral3e.

16 BAS e Querallee 43 o 34119 Kassel o Tel. 0561 /78 808 70 ¢ mail@bas-kassel.com



Begrindung Entwurf - Stand 04/2017

Laut Auskunft der stadtischen Werke sind zur ErschlieBung des Baugebietes mit Strom die Errichtung einer
10 kV-Transformatorstation sowie die Verlegung von neuen Leitungen in der Theodor-Fliedner-Stralle
notwendig.

3.4. Immissionen

Zur Larmvorsorge gehort es, bei der Ausweisung neuer Baugebiete durch vorbeugende Bauleitplanung
sicherzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen soweit wie moglich vermieden werden (Vorsor -
gegrundsatz). Als Zielwerte gelten hierbei die Orientierungswerte der DIN 18005 'Schallschutz im
Stddtebau', z.B. fur

Allgemeine Wohngebiete 55 db(A) tags / 45 db(A) bzw. 40 db(A) nachts

Mischgebiete 60 db(A) tags / 50 db(A) bzw. 45 db(A) nachts

(Der niedrigere Nachtwert soll fiir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie fiir Gerdusche von ver-
gleichbaren offentlichen Betrieben gelten.)

Gerade hohe nachtliche Larmbelastungen konnen zu gesundheitlichen Schaden fiihren und sind be-
sonders zu beachten. Im vorliegenden Fall ist aufgrund der vorhandenen / geplanten Wohnnutzung
sowohl die Tag- wie auch die Nachtsituation fiir die Beurteilung relevant.

Im Entwurf des Larmaktionsplans Hessen vom 13.07.2015 sind die das Plangebiet erschliefende The-
odor-Fliedner-StraRe oder der ca. 100 m &stlich verlaufende Zwehrener Weg nicht erfasst. Aufgrund
ihres Charakters als Wohn- bzw. Wohnsammelstral3en ist nicht von einer Larmbelastung auszugehen,
die die Orientierungswerte der DIN 18005 'Schallschutz im Stadtebau' iberschreitet.

3.5. Natur und Umweltschutz

3.5.1 Naturraumliche Situation

Topografie

Das Plangebiet liegt auf etwa 182 m {i. NHN. Das Grundstiick ist maximal etwa 90 m lang und zwischen
25 m im Norden und bis zu 70 m im Siiden breit. Es kann als anndhernd eben bezeichnet werden. Dies
wurde vermutlich durch eine Aufschiittung erreicht, da das westlich angrenzende Gelande eigentlich leicht
nach Norden abschiissig ist. Durch diese Gelandemodellierung ist nach Norden zur Theodor-Fliedner Stra-
Re eine fast 2 m hohe Béschung entstanden. Lediglich im Stidosten fallt das Gelande etwa 1,5 m ab.

Geologie und Boden

Die bodengeologischen Voraussetzungen im Umfeld gemaR dem Bodenviewer Hessen des HLNUG
(Hess. Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie), die auf iiberwiegend lehmige tlw. lehmig-
sandige Boden im Geltungsbereich schlieen lassen, sind fiir die grundsatzliche Entscheidung, Wohn-
gebdude im Geltungsbereich zu errichten, ohne besondere Bedeutung.

Die bodenmechanischen Eigenschaften des Grundstiicks sind vorhabenbezogen durch entsprechende
Baugrunduntersuchungen zu priifen.

Das Plangebiet ist heute nur zu einem geringen Teil versiegelt. Es befinden sich 6 Gartenhiitten und
einige gepflasterte Wege im Geltungsbereich. Die anderen Grundstiicksflachen sind als Gartenbereiche
(Uiberwiegend Rasen, tlw. Beete oder Grabeland) und damit als offene Vegetationsflachen einzustufen.

Insgesamt ist festzustellen, dass der Geltungsbereich und seine Umgebung stark anthropogen iiber-
pragt sind und somit eine mittlere Bedeutung und Funktion als Lebensraum oder Bestandteil des Na-
turhaushalts aufweisen. Da der Bereich des geplanten Bauvorhabens schon Jahrzehnte als Garten-
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und Freizeitflache genutzt wurde, ist nicht von schadlichen Bodenveranderungen durch Schadstoffe
oder Erosion auszugehen.

Wasser und Wasserhaushalt

Im Plangebiet gibt es keine Oberflachengewasser. Das nachstgelegene ist der Schonfelder Bach, der
ca. 250 m siidlich in der Senke des Parks Schonfeld auf einer Hohe von ca. 167 m ii. NHN fliet. Mit
oberflachennahem Grundwasser ist im Plangebiet nicht zu rechnen.

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

Beschrankungen fiir die Planungen ergeben sich hieraus nicht. Innerhalb der Schutzzone B2 wéren
lediglich Bohrungen, die tiefer als 50 m unter NHN in den Untergrund eindringen (beispielsweise fiir
Erdwarmenutzung), genehmigungspflichtig.

Lokales Klima

In der Themenkarte 'Klimaschutzflachen' zum Flachennutzungsplan (2009) wird die 'Klimadkologische
Wertigkeit' der Flachen im Verbandsgebiet wiedergegeben. Der Park Schonfeld hat dabei fiir das
Stadtklima (Kaltluftabfluss und Ventilationsflache) eine sehr wesentliche Bedeutung.

Die Klimafunktionskarte 2009 zeigt den Geltungsbereich in einem Gebiet der Kategorie 4 'Uberwér-
mungspotential - baulich geprédgte Bereiche mit viel Vegetation in den Freirdumen'. Zu dieser Katego-
rie gehdren auch die dstlich, nordlich und westlich angrenzenden Siedlungsflachen inklusive der JVA.
Aullerdem erstreckt sich diese Kategorie 4 auch auf einen Teil des angrenzenden Abschnitts der siid-
lich gelegenen Ackerflache. Lediglich die Siidwestecke des Geltungsbereichs grenzt an die 'Kategorie 3
— Misch- und Ubergangsklimate'. Die Grenze der Kaltabfluss- und Ventilationsfliche sowie Luftleit-
bahn des Park Schonfelds verlauft ca. 50 m stidwestlich {iber die offene Ackerflache, die zum Park
Schénfeld hin abfallt.

Als Handlungsziele werden angegeben fiir Kategorie 4:
e Auf benachbarte unbebaute Flachen achten (offene Verbindungen erhalten, Stromungsrichtungen
beachten)

e Unter dieser Beriicksichtigung sind Flachennutzungsanderungen und bauliche Entwicklungen még-
lich
Die stadtklimatischen Auswirkungen und Handlungsziele sind im weiteren Verfahren zu beachten.

Die Klimaprojektion fiir 2020 zeigt fiir den nordlichen Teil des Geltungsbereichs, die Klimaprojektion
2030 fiir den gesamten Geltungsbereich die Kategorie 5 'Uberwidrmungsgebiet 1 - Dichte Bebauung
mit wenig Vegetation in den Freirdaumen'.

Als Handlungsziele werden angegeben fiir Kategorie 5:

e Schaffung von Vegetationsflachen und Griinfassaden

e Im Freiraum Schatten fordern

e Stromungsrichtungen in unmittelbarer Nachbarschaft beachten

e Bauliche Verdichtung bei Beriicksichtigung dieser Vorgaben méglich
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Es ist davon auszugehen, dass die mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan vorbereitete bauliche Nach-
verdichtung aufgrund des geringen Umfang des Eingriffs und der stadtebaulichen Einfiigung in die umge-
benden Bebauung keine wesentlichen stadtklimatischen Auswirkungen haben wird.

3.5.2 Freiraumsituation, Arten und Lebensrdume
Vegetation / Biotopstrukturen

Landschaftsschutzgebiete oder Naturschutzgebiete wie auch Gebiete mit Natura 2000-Schutzstatus (FFH-
Gebiete, Gebiete nach Vogelschutz-Richtlinie) werden von der Planung nicht beriihrt.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass durch die Lage des Geltungsbereiches direkt am Rand des groRen in-
nerstadtischen Landschaftsraumes der Schonfeldbach-Aue mit dem Park Schonfeld, Kleingartenanlagen,
Sportplatzen und Ackerflachen, fiir alle Umwelt- und Naturpotentiale, die der Geltungsbereich in kleinem
Umfang hat, sehr umfangreiche Alternativ- und Ausweichflachen von {iberwiegend deutlich hoherer
Standortqualitat zur Verfligung stehen. Dieser angrenzende Landschaftsraum weist eine Breite von
ca. 150 m bis zu rund 400 m auf.

HIINVMUL 1IN YU uivs

Bestandsplan
Stand Januar 2017

Bestandsplan (Stand Januar 2017)

Der Geltungsbereich besteht zum groften Teil aus ehemals tiberwiegend intensiv genutzten und gepflegten
Mietergarten, die liberwiegend als Zier- oder Freizeitgarten mit hohem Anteil an Rasenflachen, Strauchern
und einem geringem Anteil an Grabeland genutzt wurden. Die Garten wurden in den letzten Jahren sicht-

BAS e Querallee 43 o 34119 Kassel o Tel. 0561 /78 808 70 ¢ mail@bas-kassel.com Seite 19



Bebauungsplan Nr. 1l/13 "'Theodor-Fliedner-Stral3e'

bar weniger genutzt, einige scheinen brach zu liegen und zeigen dadurch in Teilbereichen Elemente des
Anfangsstadiums einer Ruderalisierung auf. Neben ca. 50 Baumen oder baumartigen Gehdlzen befanden
sich zahlreiche Strauch- und Heckenstrukturen im Geltungsbereich. Im Februar 2017 wurden diese bis auf
10 Baume, die unter die Baumschutzsatzung fallen, entfernt. Bei den nicht geschiitzten Biumen handelte
es sich tiberwiegend um kleine Obstbdaume, die haufig Schadigungen oder Fehlwiichse aufwiesen, sowie
um {iberwiegend kleine bis sehr kleine Laubbaume und einige Koniferen.

Insgesamt handelte es sich bei dem Bereich um ein hinsichtlich seines Biotopwerts durchaus als reich
strukturiert zu bewertendes Gebiet.

Der siidostliche Teil des Geltungsbereiches ist eine Wiesenbrachflache.

Bei den 10 Baumen auf dem Grundstiick, die unter die Baumschutzsatzung fallen und teilweise als erhal-
tenswert einzustufen sind, handelt es sich insbesondere um eine gréfere Eiche (Nr.8) sowie eine mittelgro-
Re Eiche und eine Wildkirsche (Nr. 5 und 9). Von den Korkenzieher-Weiden sind die beiden nérdlichen (Nr.
1 und 2) aufgrund von leichten Schadigungen und eingeschrankter Vitalitat bedingt erhaltenswert. Gleiches
gilt fiir die 3 Tannen (Nr. 6, 7 und 10).

Bestehender Garten mit Rasen, Beeten Eiche (Nr. 8) und Strauchstrukturen
und Korkenzieher-Weide

Fauna

Das Plangebiet ist kein ausgewiesenes Natura 2000-Gebiet und damit keiner der Kategorien von natiirli-
chen Lebensraumen entsprechend Natura 2000 / FFH-Richtlinie - Anhang | zuzuordnen.

Es gibt dariiber hinaus aber - auch im Hinblick auf & 44 (1) BNatSchG - keine Erkenntnisse dariiber, ob das
Plangebiet wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten oder streng geschiitzten Arten oder Tie-
ren der nach Anhang IV der FFH-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG) geschiitzten Arten - abgesehen von
europdischen Vogelarten (Geholzbriitern) - als dauerhafter, fiir den Erhaltungszustand der Population le-
benswichtigen, Lebensraum dient.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ist zu priifen, ob durch die Umsetzung der Planung artenschutz-
rechtliche Verbote des & 44 (1) i.V.m. (5) BNatSchG verletzt werden konnen, ob gegebenenfalls funktions-
erhaltende MaRnahmen vorzusehen sind und ob eine Ausnahme von den artenschutzrechtlichen Verboten
nach & 45 (7) BNatSchG erforderlich wird.

Von einer ausfiihrlichen artenschutzrechtlichen Priifung wird abgesehen, weil kein Nachweis von Tierarten,
die einen hierfiir entsprechenden Schutzstatus besitzen, in dem Gebiet bekannt oder zu erwarten sind.

Die zusammenhangenden Geholzstrukturen, Griin- und sonstigen Freiflachen der teilweise geschiitz-
ten Landschaftsteile in der naheren Umgebung weisen eine sehr differenzierte Struktur mit einem ins-
gesamt vielfaltigen Vegetationsbestand und teilweise hochwertigen Biotopfunktionen auf und bilden
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fuir Tiere eine eigenstandige Qualitat, die deutlich hoher ist, als die der anthropogen {iberformten und
bis vor ca. 2 Jahren fast vollstandig und bis vor Kurzem teilweise intensiv gepflegten und genutzten
Flache des Geltungsbereichs. Die Beurteilung wird im Wesentlichen als Potenzial-Betrachtung unter Be-
riicksichtigung der vorgefundenen standorttypologischen Voraussetzungen vorgenommen.

Deutlich attraktiver fiir zahlreiche Tiere sind die Flachen des Park Schonfelds 150 bis 200 m siidlich und
siidwestlich. Sie weisen vor allem in den Randbereichen eine differenzierte Struktur mit einem insgesamt
vielfaltigen Gehdlzbestand und zahlreichen Kleingewassern auf und bilden fiir viele Tiere daher eine beson-
dere Qualitat. Hier verlduft auch der Schonfelder Bach in Teilbereichen relativ naturnah.

Bezogen auf das Plangebiet kann als sicher angenommen werden, dass verschiedene eurydke bzw. ubiqui-
tare Arten (Kleinsduger, Reptilien, Vogel und Insekten) die Flache sowohl zur Nahrungssuche als auch teil -
weise zur Fortpflanzung nutzen.

Amphibien sind im Plangebiet aufgrund der Standortbedingungen (keine FlieB- oder Oberflachenge-
wadsser) nicht zu erwarten.

$ 44 (1) BNatSchG streng geschiitzten Arten

Aufgrund der Standorteigenschaften ist anzunehmen, dass im Hinblick auf & 44 (1) BNatSchG - die Flache
des Geltungsbereiches keinen streng geschiitzten Arten oder nach Anhang IV der FFH-Richtlinie (Richtlinie
92/43/EWG) geschiitzten Arten — abgesehen von europaischen Vogelarten (Gehdlzbriitern) - als Lebens-
raum dient.

Die ortlichen Gegebenheiten der Bestandsflache entsprechen nicht den bevorzugten Lebensraumbe-
dingungen fiir Fledermause (Ordnung Chiroptera: Fledertiere), da Gebaude und geeignete Hohlenbau-
me fehlen. Nicht ausgebaute Dachgeschosse im dicht bebauten Wohngebiet in der Umgebung, insbe-
sondere in den westlich angrenzenden denkmalgeschiitzten Gebduden, bieten gerade Fledermausen
jedoch gute Quartiersmdglichkeiten. Die Hausgartenflache des Geltungsbereichs eignet sich prinzipiell
als Jagdrevier, doch sind vergleichbare Flachen im direkten Umfeld haufig gegeben. Eventuelle Vor-
kommen in der Umgebung werden durch das Vorhaben nicht wesentlich beeintrachtigt.

Anthropogen geschaffene Strukturen wie Treppen und Mauern sowie brachgefallene oder nur exten-
siv genutzte Flachen sind Bedingungen, die auch verschiedene andere Tiere als Lebensraum nutzen.
Gerade die besonnten versiegelten Flachen (Treppen, Wege) konnten z. B. von Zauneidechsen (lacerta
agilis, streng geschiitzte Art entspr. Anhang IV Art der FFH-Richtlinie) genutzt werden, wobei diese bis
vor Kurzem noch regelmaBig begangen wurden. Ein entsprechendes Nahrungsangebot ware moglich-
erweise vorhanden. Das Vorhandensein von Eidechsen im Plangebiet, insbesondere der geschiitzten
Zauneidechsen lieB sich jedoch nicht bestatigen. Bei verschiedenen Bestandsaufnahmeterminen wur-
den keine Exemplare gesichtet.

AufRerdem sind vor allem Vogel und Insekten (Schmetterlinge, Kafer, Heuschrecken, Spinnen, Bienen)
zu nennen, die diese Flache und seine Freiraumpotenziale nutzen werden.. Fiir einige Vogelarten kann
angenommen werden, dass das Plangebiet vor allem durch seinen Baum- und Strauchbestand einen
Wert fiir die Fortpflanzung und fiir die Aufzucht hat und sich auch als Quartier fiir die Nahrungssuche
eignet. Aufgrund der umfangreichen, unterschiedlich strukturierten Gehodlzformationen sowie der mit ei-
ner Nichtnutzung verbundenen geringen Storfrequenz ist von einer grundsatzlichen Bedeutung des Gebiets
als Habitat fiir Brutvogel auszugehen.

Sonstige Arten

Der Maulwurf gilt als besonders anpassungsfahige Art mit einer vergleichsweise groBen Verbreitung,
daher ist der Bestand insgesamt als nicht gefahrdet eingestuft. Da jedoch die typischen Spuren (Maul -
wurfshiigel) im Plangebiet nicht festgestellt werden konnten, kann die Anwesenheit von Maulwiirfen
(Talpa europaea, RL Deutschland, 'besonders geschiitzt' nach Bundesartenschutzverordnung 2005,
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Anlage 1) fiir den Geltungsbereich derzeit ausgeschlossen werden.Als weitere typische im Siedlungszu-
sammenhang auftauchende Saugetiere sind Igel (z. B. Braunbrustigel, Erinaceus europaeus) und Mause
zu erwarten.

Das Vorkommen von 'Gasttieren' wie Waschbaren (Procyon lotor) oder Marder (z.B. Steinmarder, mar-
tes foin) ist nicht unwahrscheinlich. Gleiches gilt auch fiir Eichhdrnchen (Sciurus vulgaris), welche auf-

grund des Baumbestands vor allem den nahegelegenen Park nutzen werden - doch auch hierfiir wur-

den im Plangebiet keine konkreten Hinweise gefunden noch konnten sie direkt angetroffen werden.

Freiraum / Erholung

Das Plangebiet ist nicht 6ffentlich zuganglich und hat daher keinerlei Bedeutung als Freiraum fiir die
Bevolkerung.

Kunstwerk '7000 Eichen'

Das Kunstwerk '7000 Eichen' ist von der hier vorliegenden Planung nicht betroffen. Weder im Gel-
tungsbereich noch in den umliegenden Strallenrdumen befinden sich Baume, die Teil des nach § 2 (1)
HDSchG als Kultur- und Gartendenkmal unter Schutz gestellten Gesamtkunstwerks '7000 Eichen' sind,
welches auf dem Documenta-Beitrag von Joseph Beuys (1982) griindet.
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4. PLANUNGSZIELE UND KONZEPT
4.1. Allgemeines

Dem Bebauungsplan liegt ein in mehreren Vorgesprachen zwischen der Stadt Kassel und der Vorha-
bentragerin abgestimmtes baulich-stadtebauliches Konzept zugrunde. Der entsprechende Vorhaben-
und ErschlieBungsplan mit Flachenbilanz ist als Anlage angefiigt.

Der Vorhabentrager beabsichtigt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Errichtung von 3 zweige-
schossigen Mehrfamilienhdusern sowie einem zweigeschossigen Doppelhaus, die sich mit Typus und Kuba-
tur in die umgebende Baustruktur einfiigen.

Grundsatzlich ist der Standort aufgrund der attraktiven Lage zentral im Stadtgebiet Kassels, dabei angren-
zend an einen grol3en, attraktiven, innerstadtischen Landschaftsraum, gut geeignet, um die Anspriiche der
anvisierten Nutzergruppen an eine gute, senioren- und familiengerechte Wohnlage zu erfiillen. Dies gilt
grundsatzlich fiir den Stadtteil Wehlheiden, der zahlreiche attraktive Wohnquartiere und somit das ent-
sprechende Umfeld aufweist. Der anhaltend hohen Nachfrage nach diesen Wohnformen in Kassel soll hier
durch das Vorhaben Rechnung getragen werden und als weiterer Baustein der Innenverdichtung dienen.

4.2. Stadtebauliches Konzept

Durch das Vorhaben soll die vorhandene benachbarte Baustruktur stadtebaulich angemessen erganzt wer-

den. Dies gilt nach Vorgabe der Denkmalpflege insbesondere mit Riicksicht auf die westlich angrenzenden

denkmalgeschiitzten ehemaligen Bedienstetenwohnungen der JVA.

Dementsprechend werden zwei der vier geplanten Gebaude parallel zu den denkmalgeschiitzten Wohnge-

bauden in Nord-Siid-Richtung angeordnet . Das dritte und vierte geplante Gebaude ergdnzen die Randbe-

bauung zur Landschaft nach Siiden an dieser Stelle entsprechend dem siidlichsten Gebaude am Zwehrener

Weg, das ebenfalls in Ost-West-Richtung ausgerichtet ist und bilden mit diesem einen stadtebaulichen

Abschluss zum Landschaftsraum.

Das nordlichste der geplanten Gebadude vermittelt zwischen den norddstlich angrenzenden Doppel-

hdusern sowie den westlichen denkmalgeschiitzten Mehrfamilienhdusern. Dadurch treten die Neu-

bauten von der Theodor-Fliedner-Strale zuriick und erzeugen stadtraumlich keine Beeintrachtigung

der denkmalgeschiitzten Wohnanlage.

Die GebdudeerschlieBung ist nach Osten bzw. Norden orientiert und gewahrleistet dadurch die Anord-

nung der Freiflachen nach Westen und Siiden. Dies sorgt zudem fiir einen méglichst groBen Abstand

zur denkmalgeschiitzten Anlage im Westen mittels einer zusammenhadngenden Griinflache.

Beurteilungskriterien auf der stadtebaulichen Ebene sind insbesondere:

- die Verteilung der Baumassen auf dem Grundstiick (entsprechend Vorgabe B-Plan oder abgeleitet
aus der Umgebung, siehe oben)

- der Grad der Uberbauung (insbesondere Versieglung durch Gebiude)

- die Gestaltung an der Theodor-Fliedner-Strale (Gebaudekdrperstellung)

- die Vertraglichkeit hinsichtlich der denkmalpflegerischen Belange (Beriicksichtigung Ensemble)

- die ErschlieBung (Anordnung Grundstiickszufahrt, Zuwegung Gebaude)

- die Unterbringung des ruhenden Verkehrs (Anordnung von Stellplatzen, Tiefgarage)

- die Gebaudeproportionen (Kubatur)

- die Anzahl der Wohneinheiten

- die Dachlandschaft (Satteldach)

- die Wohnqualitat (auch Freiflachenqualitat)

Hierbei wurden jeweils auch die Auswirkungen auf die direkte Nachbarschaft bewertet.
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4.3. Bebauung

Sowohl bei den denkmalgeschiitzten Wohnhadusern westlich des Geltungsbereichs als auch bei der Bebau-
ung ostlich entlang des Zwehrener Wegs handelt es sich fast ausschlief8lich um zweigeschossige Mehrfa-
milienhauser. Lediglich direkt norddstlich grenzen 2 Doppelhauser an, die erst in den letzten Jahren errich-
tet wurden.

Fiir die geplanten Mehrfamilienhduser ist folglich grundsatzlich eine zweigeschossige Bauweise vorgese-
hen. Diese darf durch ein zusatzlichesStaffelgeschoss als Nicht-Vollgeschoss gemaR & 2 (4) Satz 4 HBO er-
ganzt werden. Zudem ist die Errichtung einer Tiefgarage unter den siidlichen Gebauden 21 und 22 mit An-
schluss an Gebaude 20 vorgesehen (siehe Anhang B: Vorhaben- und ErschlieBungsplan).

Die Neubebauung soll mit Satteldach errichtet werden. Dies ist die fast ausschlieBlich vorherrschende Bau-
weise im Umfeld, vor allem aber der westlich angrenzenden denkmalgeschiitzten Wohnanlage. Die Untere
Denkmalschutzbehorde halt diese Dachform deshalb an dieser Stelle fiir unbedingt geboten. Die Neigung
der Satteldacher orientiert sich an den westlich benachbarten Wohngebauden des Denkmalensembles.

Die geplante Bebauung soll im Erdgeschoss barrierefrei hergestellt werden. Die Obergeschosse sollen ggf.
teilweise als Maisonnetten mit dem Dachgeschoss zusammengeschaltet werden.

Energiekonzept

Durch entsprechende bauliche MalBnahmen soll gewahrleistet werden, dass die neuen Wohngebaude
die Vorgaben fiir den KfW 70-Standard erfiillen.

Ggf. sollen Anlagen zur Ausnutzung von Sonnenenergie auf den Dachflachen (Fotovoltaik, Solarthermie)
installiert werden. Weiterhin erfolgt ein Anschluss an das Fernwarmenetz.

Im Ubrigen miissen bei der Objektplanung die Einhaltung der Vorgaben der Energieeinsparverordnung
(ENEV) und des EEWarmeG sichergestellt werden.
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4.4, Flacheniibersicht - Stadtebauliche Kennziffern

Die stadtebaulichen Kennziffern sind im Einzelnen dem Anhang B ,Vorhaben- und ErschlieBungsplan‘ zu
entnehmen.

Geltungsbereich 3.965 m?
Private Verkehrsflache (festgesetzt) 320 m?
Wohnbauflachen (Bauland) 3.645 m?
Grundflache zuldssig (GR, Gebdude und Terrassen) 1.000 m?
Grundflache Nebenanl. gem. § 19 (4) Satz 1 (festgesetzt) 60 m?
Zufahrten 338 m?
Stellplatze 134 m?
Gebdudezuwegung 138 m?
Tiefgarage ohne Uberbauung durch Gebiude 249 m?
Fahrradabstellplitze 20 m?
Abfallbehilterplitze 21 m?
Trafo 11 m?
Grundflache gesamt Planung (GR gesamt / Versiegelung) fiir GR 2 1.971 m?
Grundfliche nach $§ 19 (4) Satz 3: 100 % liber zuldssiger GR (1.000 m?) 2.000 m?
Griinflache (Geltungsbereich abzgl. GR gesamt / Versiegelung) 1.994 m?
Griinflache erforderlich nach Stellplatzverordnung (50 % vom Geltungsbereich) 1.983 m?
Geschossflache (GF) zuldssig (nur Vollgeschosse) 2.000 m?
max. Gebdudehadhe 193,50 mii. NHN
(10,5 bis 11 m)

4.5. ErschlieBung und Stellplatze
ErschlieBung

Der Geltungsbereich grenzt im Norden an die Theodor-Fliedner-StralRe und wird durch diese erschlossen.
Die Theodor-Fliedner-StralRe ist eine Privatstralle des Landes Hessen, die urspriinglich lediglich zur Er-
schlieBung der JVA und der zugehorigen Bedienstetenwohnhduser diente. Der Vorhabentrdger hat eine
vertragliche Vereinbarung mit dem Land Hessen zur Nutzung dieser Stralle geschlossen. Um die vorgese-
henen Wohngebaude und die zugehorigen Stellplatze im Geltungsbereich zu erschliefen, muss ein privater
ErschlieBungsweg auf dem Grundstiick hergestellt werden. Dessen geplante Dimensionierung ist zur Be-
fahrung durch ein Feuerwehrloschfahrzeug ausreichend. Die Fahrbahn ist mindestens 3,5 m breit. Der
Gehweg im Bereich der Zufahrt wird durchgehend weitergefiihrt.

Die GrundstiickserschlieBung wird an der Ostseite des Grundstiicks entlang gefiihrt, um die Freiflachen der
geplanten Gebaude auf deren Westseite anordnen zu kdnnen. Dadurch entsteht ein hdherwertiger Griin-
raum zwischen den geplanten Gebauden und der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage westlich davon, der
nicht von Erschlieungsflachen und Stellplatzen zerschnitten wird.
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Eine offentliche Durchwegung des Grundstiickes nach Siiden soll nicht erfolgen, da eine bauliche Weiter-
entwicklung im Siiden nicht sicher ist und die Freiflachenqualitdten des Grundstiicks hierdurch unverhalt-
nismafig beeintrachtigt wiirden. Zudem bestehen an den ErschlieBungsstichen fiir die Grundstiicke im
Westen bereits gute Anschlussmaglichkeiten.

Die private GrundstiickserschlieBung fiihrt an der Einmiindung in die Theodor-Fliedner-StralRe an der
Nordostecke des Geltungsbereichs einige Meter iiber die Fliche im Eigentum das Landes Hessen, da das
Grundstiick des Vorhabentragers, das den Geltungsbereich bildet nur an der Nordwestecke auf einer Lange
von knapp 4 m direkt an den Gehweg der Theodor-Fliedner-StraRBe grenzt. Der Vorhabentrager hat bereits
ein Geh- und Fahrrecht als Grunddienstbarkeit zu Lasten des Landes Hessen fiir die gesamte Theodor-
Fliedner-StralRe, zu deren Flurstiick 392/49 der Zufahrtsbereich gehért. Fiir das Baugenehmigungsverfah-
ren ist dies zusatzlich durch eine Baulast zu sichern.

Stellplatze

Der Stellplatznachweis und der Nachweis der Abstellplatze fiir Fahrrader der vorhandenen und der geplan-
ten Bebauung im Geltungsbereich erfolgt entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Kassel vom
27.05.2013 auf den jeweiligen Grundstiicken.

Auf Grundlage der Stellplatzsatzung sind je Wohneinheit 1 Kfz-Stellplatz und 2 Fahrradabstellmdglichkei-
ten zu schaffen. Der Nachweis erfolgt im Geltungsbereich.

Die Zufahrt zu den Stellplatzen erfolgt fiir alle Grundstiicke von dem neuen privaten ErschlieBungsweg aus.

Die Errichtung von Carports ist fiir die beiden Doppelhduser im Norden zuldssig. Garagen sollen generell
nicht zugelassen werden mit Riicksicht auf die Lage des Gebietes an einem wichtigen stadtischen Land-
schaftsraum und um die stadtebauliche Struktur der neuen Bebauung an der Theodor-Fliedner-Stral3e, die
auf die benachbarten Gebaude Bezug bzw. Riicksicht nimmt, nicht zu storen. Dies gilt insbesondere im Zu-
sammenhang mit dem benachbarten Denkmalensemble.

Das Doppelhaus weist die erforderlichen 2 Stellplatze in Carports nach. Die 18 nachzuweisenden Stellplatze
fiir die drei Mehrfamilienhduser werden in einer Tiefgarage untergebracht. Fiir Besucherparken sind weite-
re 5 oberirdische Stellplatze geplant, von denen einer behindertengerecht vorgesehen ist.

Die nach Stellplatzsatzung notwendigen 36 Fahrradabstellplatze fiir die Mehrfamilienhduser (18 WE je 2
Stellplatze) werden in einem oder mehreren Abstellrdumen in den Kellergeschossen untergebracht, die fiir
die Mehrfamilienhauser iiber die Tiefgarage zuganglich sind. Weitere 13 Fahrradabstellplatze, auch fiir Be-
sucher, sind oberirdisch mit Metallbiigeln vorgesehen. Die Einfamilienhduser als Doppelhduser bieten hin-
reichend Flache fiir Fahrradabstellmoglichkeiten auf den zugeordneten privaten Freiflachen mit dem Car-
port-Bereich.

4.6. Technische Infrastruktur

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurde bereits ein teilweiser Ausbau der Ver- und Entsorgungs-
netze durchgefiihrt, da die vorhandenen Versorgungsleitungen im Bereich der Theodor-Fliedner-StraRe
zur Versorgung der JVA und urspriinglich der denkmalgeschiitzten Wohnsiedlung dienten.

Alle erforderlichen Anschliisse der technischen Infrastruktur sind im Zusammenhang mit dem Bauvorha-
ben auf den neuen Baugrundstiicken erst herzustellen. Das gilt fiir samtliche Hausanschliisse zur Strom-
versorgung, zur Fernwarmeversorgung, zur Wasserversorgung und Entwdasserung (Kanal) wie auch fiir die
Telekommunikationsleitungen.

An den neu gebauten Entwasserungskanal im siidlichen Gehwegbereich der Theodor-Fliedner-Stral3e soll
auch der Geltungsbereich angeschlossen werden.
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Die Versorgung mit Wasser und Fernwarme sowie der Anschluss an das Glasfasernetz erfolgt tiber die Lei-
tungen, die siidlich der Siedlung im nordlichen Randbereich der Ackerflache verlaufen

Fiir die Leitungsfiihrungen der Anschliisse an die Strom-, Fernwarme, und Glasfaserleitungen von Siiden
sind fiir das Baugenehmigungsverfahren 6ffentlich-rechtliche Regelungen mit dem Land Hessen als Eigen-
tiimerin notwendig (Baulasten).

Im unmittelbaren Bereich des Bebauungsplans sind keine Leitungen (Niederspannung) fiir eine Stromver-
sorgung vorhanden. Lediglich ein Mittelspannungskabel verlauft nérdlich in der Theodor-Fliedner-Stral3e.

Laut Auskunft der stadtischen Werke sind zur ErschlieBung des Baugebietes mit Strom die Errichtung einer
10 kV-Transformatorstation sowie die Verlegung von neuen Leitungen in der Theodor-Fliedner-StraRe
notwendig. Es bedarf einer Genehmigung seitens des Eigentiimers (Land Hessen) fiir die Leitungstrasse
sowie einer rechtlichen Sicherung. Die Errichtung einer solchen Anlage fiir die benachbarte denkmalge-
schiitzte Siedlung ist bereits geplant. Die Umsetzung soll mit dem Vorhabentrager abgestimmt werden.

Die in der Theodor-Fliedner-Stral3e vorhandene StraRenbeleuchtungsanlage ist Privateigentum des Landes
Hessen und wird nicht durch die Stadtische Werke Netz + Service betrieben. Die Versetzung einer Stral3en-
laterne im Bereich der geplanten Zufahrt ist vom Vorhabentrager mit dem Land Hessen zu organisieren.

Rechtzeitig vor Durchfiihrung der ErschlieBungsplanung sind Abstimmungsgesprache mit allen Erschlie-
Bungstragern erforderlich, um die Leitungseinordnung innerhalb der zur Verfiigung stehenden Flachen
unter Beriicksichtigung der zukiinftigen Grundstiickszuschnitte festzulegen.

Feuerwehr

Die Dimensionierung der ErschlieBung und der Gebaude in maximal zweigeschossiger Bauweise sowie die
Grundstiickszuschnitte und die Lage der Baufenster ermdglichen die Einhaltung der Anforderungen zur
Befahrung mit Feuerwehrfahrzeugen gemald DIN 14090. Es entstehen zwar keine Briistungshdhen iiber

8 m, jedoch liegen die Gebadude weiter als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt. Daher ist eine
Feuerwehrzufahrt notwendig. Die Befahrbarkeit der geplanten ErschlieBungsflache mit dem maRgeblichen
Bemessungsfahrzeug wurde anhand der entsprechenden Schleppkurven tiberpriift. Zu- und Durchfahr-
ten, Aufstell- und Bewegungsflachen sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit
einer Achslast von bis zu 10 t und einem zuldssigen Gesamtgewicht von bis zu 16 t befahren werden
kdnnen.

Zu beachten ist, dass die Hausnummern an allen Gebauden dauerhaft gut zu erkennen sind, um den Feu-
erwehr-Einsatzkraften und dem Rettungsdienst das Auffinden im Notfall zu erleichtern. Zur schnellen Ori-
entierung der Einsatzkrafte ist die Grundstiickszufahrt dauerhaft und gut sichtbar mit einem StralRenna-
menschild zu kennzeichnen, das zusé&tzlich mit den Hausnummern der von dort aus zu erreichenden Ge-
baude zu versehen ist.

Einrichtungen fiir die Feuerwehr wie z. B. Hydranten und Einspeisevorrichtungen gibt es im Geltungsbe-
reich bisher nicht. Sollten diese erforderlich werden, sind sie gemall DVGW-Arbeitsblatt W 405 und W 331
auszufiihren, d.h. sie miissen vor allem dauerhaft gut sichtbar sein und sind standig von Bewuchs freizu-
halten. Die Wasserleitung in der Theodor-Fliedner-Stralle wird fiir die JVA auch als Objektschutzleitung
genutzt. Die Mitnutzung ist mit der JVA zu klaren. Ggf. muss ein neuer Hydrant vorgesehen werden. Eine
Anbindung an die Wasserleitung im Siiden im Bereich der Ackerflache ist zu diesem Zweck moglich.

Die erforderliche Loschwassermenge 800l/min (einfache Léschwassermenge gemall DVGW-Arbeitsblatt W
405) muss iiber 2 Stunden zur Verfiigung gestellt werden kdnnen. Dies kann durch die im Wasserversor-
gungsnetz bereitstehende Wassermenge sichergestellt werden.

Stadtreiniger

Die Abfallbehalter werden im Bereich der Hauseingange untergebracht. Die Zufahrt ist fiir ein dreiach-
siges Miillfahrzeug ausreichend dimensioniert. Dies wurde mittels Schleppkurvennachweis gepriift.
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Gleiches gilt fiir das Wenden dieses Fahrzeugs auf der privaten Verkehrsflache mit maximal zweimali-
gem RiickstoRen. Dies ist gemaR der BGI 5104 ,Sicherheitstechnische Anforderungen an Strallen und
Fahrwege fiir die Sammlung von Abfallen“ prinzipiell im Ausnahmefall zuldssig. Diese Ausnahme gilt
jedoch eigentlich nur, wenn im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans die Errichtung ausreichend
dimensionierter Wendeplatze aufgrund der Topographie oder bestehender Bebauung nicht maéglich ist.
Im vorliegenden Fall wiirde die Anlage einer entsprechend groR dimensionierten Wendeflache zu einer
unverhaltnismaBigen Flachenversiegelung fiihren. Um die Abholung der Abfélle in jedem Fall zu ge-
wahrleisten wird deshalb westlich neben der Zufahrt ein Abfallbehalterabholplatz eingeplant, an den
die Abfallbehalter jeweils zur Abholung bereitgestellt werden miissten.

4.7. Immissionen

Es gehort zur Lirmvorsorge, bei der Ausweisung neuer Baugebiete an bestehenden StraRen durch
vorbeugende Bauleitplanung sicherzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen soweit wie moglich
vermieden werden (Vorsorgegrundsatz).

Keine der umgebenden StraBen ist im Entwurf des Larmaktionsplans Hessen vom 13.07.2015 als
Larmkonfliktpunkt erfasst. Lediglich durch die benachbarte JVA ist von einem fiir ein solches Wohnge-
biet tiberdurchschnittlichen Verkehrsaufkommen durch Mitarbeiter- und Anlieferverkehr und somit
von einem geringen zusatzlichen Stérungsgrad auszugehen. Die spateren Bewohner haben dies im
Rahmen des Zuldssigen hinzunehmen.

Fiir die Gebdudeanordnung gibt es aufgrund des Zuschnitts des Geltungsbereichs und der zu beriick-
sichtigenden stadtebaulichen Struktur der Umgebung kaum Optimierungsspielraum.

Weiterhin wird empfohlen bei der Planung und Umsetzung der Grundrissgestaltung eine Orientierung
der empfindlicheren Nutzungen (Wohn- und Schlafrdaume) zu den larmabgewandten Seiten zu be-
riicksichtigen.

4.8. Freiflachen und Bepflanzung

Aufgrund der angrenzenden historischen denkmalgeschiitzten Gesamtanlage, der Lage des Gebietes an
einem wichtigen Landsschaftsraum und den Eingriffen in Vegetation und Naturhaushalt, die mit dem Vor-
haben verbunden sind, sollen gewisse Standards fiir die Freiflachengestaltung und —bepflanzung eingehal-
ten werden.

Der vorhandene Baumbestand innerhalb des B-Plangebietes wurde fiir die Umsetzung der geplanten Be-
bauung weitgehend entfernt. Die noch vorhandenen, unter Baumschutzsatzung stehenden, Baume sollen,
soweit moglich und umsetzbar, erhalten werden.

Zur Verbesserung des Umwelt- und Naturschutzes werden innerhalb des Geltungsbereiches Pflanzmal3-
nahmen und Vorgaben fiir die Gestaltung festgesetzt.

Hierzu werden Pflanzbindungen und erganzende Bepflanzungen fiir einen Streifen am nordostlichen Rand
des Geltungsbereichs vorgesehen. Dieser ca. 1,5 m breite zu bepflanzende Griinstreifen dient als Sicht-
schutz fiir das angrenzende Grundstiick. Hierbei sollen aus naturschutzfachlicher Sicht standortgerechte
Arten verwendet werden.

Als landschaftsgerechte Einfriedungen sind v. a. Zaune mit senkrechter Gliederung und geschnittene
Laubgehdlzhecken vorgesehen.

Die geplante Nachverdichtung wird zu einer signifikanten Erhéhung des Versiegelungsgrades mit den
einhergehenden Nachteilen fiir die Schutzgiiter Boden, Fauna und Flora, Klima und Luft fiihren. Daher
wird Wert auf eine - auch im Sinne des Natur- und Umweltschutzes - sinnvolle Ausgestaltung der
unbefestigten Freiflachen gelegt.

28 BAS e Querallee 43 o 34119 Kassel o Tel. 0561 /78 808 70 ¢ mail@bas-kassel.com



Begrindung Entwurf - Stand 04/2017

Wichtige Aspekte hierbei sind:

- die Schaffung zusammenhéangender Flachen im Hinblick auf ein vernetztes System,

- die standortgerechte Bepflanzung mit Baumen, Strauchern und Hecken,

- die Herstellung 'griiner Einfriedungen' durch Pflanzung von Laubgehdlzhecken an einigen Grund-
stlicksgrenzen.

Die geplante Freiflachengestaltung beriicksichtigt die nachfolgenden Ziele bezogen auf verschiedene
Schutzgiiter, der naturschutzfachliche Wert ist hier insgesamt nur von untergeordneter Bedeutung.

Boden

Die Flachenversiegelung soll durch die Reduzierung der Verkehrsflachen sowie die weitgehende Ver-
wendung wasserdurchlassiger Materialien minimiert werden, damit Niederschlagswasser versickern
kann.

Wasser

Der Oberflachenwasserabfluss in die Kanalisation ist zu minimieren. Die Verwendung versickerungsfa-
higer Oberflachenbeldge soll einen verzégerten Niederschlagswasserabfluss unterstiitzen und die
Grundwasserneubildungsrate fordern.

Klima

Die Aufteilung der Baumasse in mehrere Baukorper und die Orientierung der stadtebaulichen Struktur
an der benachbarten Bebauung verringert die Barrierewirkung einer Neubebauung und erhalt Durch-
stromungsmaoglichkeiten.

Fiir die Entwicklung eines gesunden Kleinklimas sind auBerdem moglichst grolRe Anteile klimaaktiver
Flachen zu schaffen. Das kann grundsatzlich durch geringen Versiegelungsgrad und hohen Vegetati-
onsanteil erreicht werden.

Vegetation

Grundsatzlich wird angestrebt einen méglichst groRen Anteil der Bdume zu erhalten. Jedoch kann der
Baumbestand bei Umsetzung der Planung {iberwiegend nicht erhalten werden.

Von den insgesamt 50 Baumen im Geltungsbereich sollen maximal 45 gefallt werden. Es handelt sich
bei diesen jedoch fast ausschlieflich um Obstbaume, Nadelbdaume, Baume 3. Ordnung oder solche von
kleinem sowie gestortem Wuchs. Von den 10 bestehenden Baumen, die unter die Baumschutzsatzung fal-
len soll mindestens die Halfte erhalten werden.

Geplant ist der Erhalt bzw. die Pflanzung von insgesamt 17 Baumen, von denen ein Anteil Baume 1.
und 2. Ordnung sein sollen, um einen qualitativen Ausgleich fiir die Flachenversiegelung zu schaffen.
AulBerdem ist die zusatzliche Pflanzung einer standortgerechten Laubgehdlzhecke am nordostlichen
Rand des Geltungsbereiches sowie die Pflanzung von mindestens 30 standortgerechten Strauchern
vorgesehen.

Grundsatzlich sollte bei zukiinftigen Pflanzungen heimischen vor allem aber standortgerechten Arten
(entsprechend der nachfolgenden Empfehlungsliste) der Vorzug gegeben werden.

Zudem sollte die jeweils angegebene Mindestqualitat beriicksichtigt werden, um moglichst kurzfristig be-
reits einen umweltniitzlichen Effekt durch die Bepflanzung zu erreichen.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die fiir die Neupflanzungen empfohlenen Gehdlze. Diese sind klimawandel-
gerecht ausgewahlt (winterhart und trockenresistent).
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Baume 1. Ordnung
Acer platanoides
Betula verrucosa
Carpinus betulus
Platanus x hispanica
Quercus cerris
Quercus robur
Robinia pseudoacacia
Sophora japonica
Tilia cordata

Biume 2. Ordnung

Acer campestre
Acer opalus

Acer rubrum
Celtis caucasica
Corylus colurna
Juglans regia
Ostrya carpinifolia
Prunus avium
Sorbus aucuparia
Tilia mandshurica
Ulmus pumila

Biume 3. Ordnung

Spitz-Ahorn

WeilRbirke

Hainbuche
Ahornblattrige Platane
Zerr-Eiche

Stieleiche

Robinie

Japanischer Schnurbaum
Winterlinde

Feldahorn
Schneeballblattriger Ahorn
Rotahorn

Kaukasischer Ziirgelbaum
Baumhasel

Walnuss

Gemeine Hopfenbuche
Vogelkirsche

Vogelbeere
Mandschurische Linde
Sibirische Ulme

Strducher

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina

Rosa rubiginosa
Rubus fruticosus
Rubus ideaus
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Mindestqualitat: wie vor

Kornelkirsche

roter Hartriegel
Haselnuss
WeiBdorn
Pfaffenhiitchen
Heckenkirsche
Schlehe

Hundsrose
Weinrose
Brombeere
Himbeere
schwarzer Holunder
Traubenholunder
wolliger Schneeball
gemeiner Schneeball

Rankpflanzen, z. B. fiir Fassadenbegriinung

selbstklimmende Arten:

Hedera helix
Hydrangea petiolaris

Parthenocissus quinquefolia
Parthenocissus tricuspidata

Efeu
Kletterhorthensie
Wilder Wein
Wilder Wein

Amelanchier laevis Felsenbirne . . L

Cornus mas Kornelkirsche Arten, die Rankhilfen bendtigen:

Crategus laevigata Rotdorn Aristolochia macrophylla Pfeifenwinde

Crataegus monogyna WeiRdorn Campsis radicans Trompetenwinde

Fraxinus ornus Blumen-Esche Clematis vitalba Waldrebe

Prunus padus Traubenkirsche Humulus lupulus Gemeiner Hopfen
. - Lonicera caprifolium Geisblatt

Mindestqualitat: Hochstamm,3xv STU 16-18cm Lonicera x heckrottii Geisblatt

Schnitthecken Vitis vinifera Echter Wein

T Wisteria sinensis Blauregen

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche Mindestqualitat: im TB 60-80 bzw. 60/100

Ligustrum vulgare Liguster

Mindestqualitat: 2xv mB. Hohe 100-125 cm

Fauna

Fiir den Gebdudebriiter- und Fledermausschutz wird die Anbringung von Nisthilfen fiir Gebdudebriiter
sowie Kasten fiir Fledermausquartiere vorgesehen, um einen Beitrag zum Schutz und zur Entwicklung
der entsprechenden Arten zu leisten sowie als Ersatz fiir die verlorenen Geholzstrukturen.

Landschaftsbild, stadtebauliches Erscheinungsbild

Die geplante Bebauung soll sowohl die benachbarte denkmalgeschiitzte Gesamtanlage als auch die
Lage an einem wichtigen innerstadtischen Landschaftsraum beriicksichtigen. Dies wird durch die Ori-
entierung an der vorhandenen aufgelockerten stadtebaulichen Struktur gewahrleistet. Zudem haben
die geplanten Gebaude eine sehr dhnliche Kubatur wie die benachbarten Gebdude der Denkmal -
Gesamtanlage. Formen der modernen Architektursprache miissen dabei aber nicht zwangslaufig ein
Hindernis darstellen.
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Bei den Einfriedungen soll durch einen vorgegebenen Gestaltungskatalog (Holzstaketenzaune, Hecken
- vorzugsweise Hainbuche oder Feld-Ahorn, in Teilabschnitten auch Mauern) erreicht werden, dass
sich das Vorhaben besser einfiigt.

Dariiber hinaus sollen auch die sonstigen Freiraumelemente Riicksicht auf die Lage am Landschafts-
raum nehmen, etwa durch einen hohen Vegetationsanteil, standortgerechte Bepflanzung und durch-
lassige Oberflachenbefestigungen.

Weitere oder ganzlich andere Moglichkeiten fiir eine Verbesserung sind in dem raumlich begrenzten Gel-
tungsbereich nicht vorgesehen. Die geplante Gestaltung der AuBenanlagen tragt damit zur Kompensati-
on des Verlustes der zusammenhangenden Gartenflachen bei und beriicksichtigt die standortbeding-
ten Potenziale. Sie widerspricht den Vorgaben iibergeordneter Zielvorstellungen fiir den bebauten
Siedlungsbereich nicht.
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5. FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Die Festsetzungen dienen der planungsrechtlichen Absicherung der zuvor beschriebenen Ziele fiir die Um-
setzung eines Wohnungsbauvorhabens und stellen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicher.
Grundlage fiir die rechtsverbindlichen Festlegungen ist das mit der Stadt Kassel abgestimmte bauliche
Konzept der Vorhabentragerin. Die entsprechenden Vorhaben- und ErschlieBungsplane mit Flachen-
bilanz sind als Anhang angefiigt.

Die Planungsinhalte werden durch zeichnerische und textliche Festsetzungen gemaR & 9 (1) BauGB
vorgenommen.

Dariiber wird der Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt Kassel und der Vorhabentragerin weitere
Bestimmungen zur Umsetzung des Projekts enthalten (u. a. Kosten, Realisierungszeitraum, Pflanz-
malinahmen).

5.1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich besteht aus dem Flurstiick 49/49 mit 3.920 m? im Eigentum der Vorhabentrége-
rin sowie einem Stiick der Parzelle 392/49 mit 45 m?, das zur Straenparzelle gehort, aber einen Teil
der Boschung und Einfriedung des Grundstiicks umfasst. Es befindet sich im Eigentum des Landes
Hessen.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches beschrankt sich damit auf das zu bebauende Grundstiick mit not-
wendiger ErschlieBung. Die GroRe des Geltungsbereiches betragt insgesamt ca. 3.965 m2.

Die Verkehrsanbindung und die ErschlieBung hinsichtlich Ver- und Entsorgung sind {iber die Theodor-
Fliedner-StraBe bzw. den ,Zwehrener Weg* gesichert.

Die Abgrenzung ermdglicht es, die fiir die geplante Bebauung notwendigen und aus stadtebaulicher Sicht
erforderlichen Aspekte planungsrechtlich zu regeln.

Eine zwingende Notwendigkeit zur Einbeziehung weiterer Flachen im Hinblick auf eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung im Zusammenhang mit der geplanten Umgestaltung wird nicht gesehen.

5.2. Art der baulichen Nutzung

Das Kernziel des Bebauungsplanes ist die Herstellung von entsprechendem Planungsrecht fiir die Rea-
lisierung von Wohnungsbauvorhaben.

Diesem Ziel folgend ist im gesamten Plangebiet ausschlieBlich eine Wohnnutzung zulassig.

Die Voraussetzungen sprechen fiir eine solche Wohnnutzung. Das Plangebiet befindet sich im inner-
stadtischen Siedlungsbereich von Wehlheiden und ist als stadtebaulich integrierter Standort zu be-
zeichnen. Es ist fiir alle Verkehrsarten gut erreichbar und an alle technischen Infrastruktursysteme an-
gebunden.

Die geplante Wohnbebauung fiigt sich in die Umgebung ein. Das Plangebiet ist umschlossen von Fla-
chen, die im Sinne der BauNVO als Reine oder Allgemeine Wohngebiete zu bewerten waren. Auf der
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan) sind sie als Wohnbauflachen festge-
legt.

Die planungsrechtliche Festlegung nach einer Gebietskategorie der Baunutzungsverordnung BauNVO
ist im vorliegenden Fall (vorhabenbezogener Bebauungsplan) nicht erforderlich. In der als Wohnbau-
flache festgesetzten Flache sind neben der Wohnnutzung andere Nutzungen unzulassig, da grund-
satzlich anzunehmen ist, dass sie aufgrund ihrer Mal3stablichkeit (Kubatur der Gebaude bzw. Flachen-
anspruch) oder ihres Stérungsgrades (Verkehrslarm, Lichtverschmutzung, Geruchsbelastigung) regel-
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malig nicht in das Erscheinungsbild und den Charakter der durch Wohnnutzung gepragten Umgebung
passen.

5.3. MalR der baulichen Nutzung
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch mehrere Parameter bestimmt:

e Die Anzahl der Vollgeschosse als Obergrenze,

e die Grundflache GR und die Geschossflache GF in Bezug auf den Geltungsbereich, sowie
e die Hohenfestsetzungen (als Oberkante bzw. Firsthohe FH), bezogen auf m ii. NHN,

e die Dachneigung.

Als Male der baulichen Nutzung werden festgesetzt:

Vollge- GR GF Oberkante OK/
schosse Firsthohe FH

Geltungsbereich Il 1.000 2.000 OK/FH

A:

192,5 mii. NHN
B,C,D:

193,5m {i. NHN

Bei der Bestimmung des zuldssigen Hochstmal3es der baulichen Nutzung ist die vorhandene Bebauung und
Nutzung der unmittelbaren Umgebung beriicksichtigt worden. Der Umfang der Uberbaubarkeit wird durch
den Zuschnitt des Grundstiicks zusatzlich beschrankt.

Mit den Beschrankungen zum MaR der baulichen Nutzung soll eine vertrédgliche stadtebauliche Dichte
in der Summe erzielt werden. Das MaR der baulichen Nutzung wird fiir den Geltungsbereich auf
GR 1.000 und eine GF von 2.000 begrenzt. Es ist damit unabhangig von der Bezugsflache zu ermitteln.

Die Festsetzung von GR und GF als absolute Zahlen bewirkt eine hohere Planungssicherheit im vorha-
benbezogenen Verfahren, etwa fiir den Fall, dass sich aus der Beteiligung der Behdrden oder der Of-
fentlichkeit Anderungen von Parametern ergeben, die die Berechnung der GRZ oder GFZ beeinflussen,
wie z. B. die Festsetzung oder auch nur geringfiigige Zuschnittsanderung von Verkehrs- oder Griinfla-
chen im Grundstiicksbereich. Dies konnte dann unter Umstanden umfangreiche und aufwendige An-
passungen oder Anderungen der Vorhabenpline in fortgeschrittenen Verfahrensstadien zur Folge ha-
ben, die stadtebaulich regelmaRig nicht gerechtfertigt und verhaltnismaRig waren.

Das zuldssige HochstmaR der baulichen Nutzung (Grundflache, Gebdaudehohe bzw. Geschossigkeit)
nimmt die MaBstablichkeit der umgebenden Bebauung auf und richtet sich nach der vorliegenden Ge-
baudeplanung.

Bei der Grundflache ist zu unterscheiden zwischen der Gebaudegrundflache mit Terrassen (GR 1) und an-
deren versiegelten Flachen (GR 2). Zur Ermittlung der Gesamt-Grundflache (GR 2) sind entsprechend & 19
(4) BauNVO die Grundflachen von

«  Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten (auch unterirdische Tga) und
«  Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO mitzurechnen.

Die GR 2 darf die GR 1 gemaR & 19 (4) BauNVO um 50 % iiberschreiten. Im vorliegenden Fall wird gemaR
§19 (4) Satz 3 BauNVO eine Uberschreitung um 100 % zugelassen. Die Gesamtgrundflichenzahl betrigt
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danach 0,49 bezogen auf das gesamte Grundstiick (bzw. 0,53 bezogen auf die Wohnbauflache) und bleibt
deutlich unter der in diesem Zusammenhang hochstzuldssigen GRZ von 0,8.

Diese Uberschreitung wird hier fiir angemessen gehalten, da die notwendige ErschlieBung des Grundstiicks
soweit wie mdglich und angemessen minimiert wurde bei Herstellung der stadtbaulich fiir notwendig er-
achteten Stellplitze. Ein groRer Teil der Uberschreitung ergibt sich zum Einen aus der relativ groRen not-
wendigen privaten Zufahrt in das von der 6ffentlichen StraRe aus sehr tiefe Grundstiick und zum Anderen
aus den grol3flachigen Hauszuwegungen, die vor allem durch die geplanten behindertengerechten Rampen
entstehen. Diese Rampen wiederum sind notwendig, da die Zufahrt vor den Gebduden etwa einen halben
Meter abgesenkt wird, um die Errichtung einer Tiefgarage zu erméglichen ohne die kompakte Anordnung
der Gebaude und der Zufahrt zu Lasten der Freiflachen aufzugeben. Durch die Tiefgarage selbst werden
zudem oberirdische Stellplatze zu Gunsten weiterer Freiflachen eingespart.

Hohe der Gebiude

Die festgesetzten Hohen nehmen Bezug auf die vorhandene Gebaudekubatur im nahen Umfeld und
definieren den stadtebaulichen Rahmen fiir die Hohenentwicklung der neuen Bebauung. Die Hohe der
Gebdude wird auf eine zweigeschossige Bauweise festgesetzt. Diese darf durch ein zusatzliches Staffelge-
schoss als Nicht-Vollgeschoss gemal} & 2 (4) Satz 4 HBO erganzt werden.

Zudem wird eine maximale Gebdudehdhe als Oberkante bzw. Firsthdhe der Satteldacher in m ti. NHN vor-
geschrieben, die sich an der Kubatur der benachbarten Gebaude des Denkmalensembles orientiert.

Von der Festsetzung einer Traufhdhe wird aufgrund der spezifischen Kubatur der beiden siidlichen geplan-
ten Baukorper verzichtet. Diese sehen eine von der AuBenwand zuriicktretende Traufe vor, um eine groR3-
ziigige Dachterrasse nach Siiden in die freie Landschaft zu erméglichen und die Wohnqualitat der Gebaude
deutlich zu erhghen.

Die Sicherstellung einer angemessenen Gebdudehohe auch im Bereich der Traufe wird durch die Festset-
zung einer Dachneigung gemal? & 81 (1) Satz 1 HBO von 30° bis 35° in Verbindung mit der festgesetzten
Gebdudehohe sichergestellt. Diese Dachneigung orientiert sich an der westlich benachbarten denkmalge-
schiitzten Bebauung. Diese weist einen relativ hohen Kniestock und eine relativ flache Dachneigung von ca.
30° auf.

5.4. Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Die {iberbaubare Flache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen entsprechend & 23 (3) BauNVO
zeichnerisch bestimmt.

Mit der Festlegung der liberbaubaren Flache (Baufenster) wird die neu geplante bauliche Entwicklung
fuir die vier Wohngebaude abgebildet und mit nur geringem Spielraum entsprechend planungsrechtlich
beriicksichtigt.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone nach Westen bis zu 2 m wird fiir die beiden nérdlichen
Baukdrper zugelassen, um fiir die vorgesehene hohe Wohnqualitat an diesem hochwertigen Standort ent-
sprechende Balkone an dieser Stelle zu ermdglichen, ohne eine VergrélRerung des Baufensters weiter nach
Westen vorzunehmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die bauordnungsrechtlichen Abstandsregelungen - hiervon unabhangig -
uneingeschrankt einzuhalten sind.
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5.5. Nebenanlagen, Flachen fiir Garagen und Stellplatze

Nebenanlagen im Sinne von & 14 BauNVO sowie Garagen, Carports und Stellpldtze wéren ohne weitere
Bestimmungen des Bebauungsplanes gemal? & 23 (5) BauNVO sowohl innerhalb wie auch auBerhalb der
tiberbaubaren Flachen zuldssig.

Sonstige untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des & 14 BauNVO wie z. B. Schuppen oder auch feste Pa-
villions sollen nur eingeschrankt zugelassen werden mit einer maximalen Grundflache von einzeln jeweils
10 m? und einer Gesamtflache von 60 m? im Geltungsbereich. Zudem sollen diese Nebenanlagen eine ma-
ximale Gebdudehdhe von 3,00 m nicht iiberschreiten.

Mit der Begrenzung der Bebaubarkeit hinsichtlich untergeordneter baulicher Anlagen soll der besonderen
Lage an einem hochwertigen innerstadtischen Landschaftsraum und der unmittelbaren Nachbarschaft zu
einem Denkmalensemble Rechnung getragen werden.

Aus diesem Grund sind auch keine oberirdischen Garagen, sondern lediglich Carports fiir das geplante
nordliche Doppelhaus sowie oberirdische Stellplatze und eine Tiefgarage zulassig. Durch textliche Festset-
zung wird geregelt, dass - auf der Grundlage von & 12 (6) BauNVO - Stellplatze, auch in Tiefgaragen, nur
innerhalb der Baugrenzen und der hierfiir zeichnerisch festgesetzten Flachen zulassig sind.

Im Ubrigen sind bei der Errichtung der Stellplitze die Gestaltungsvorschriften nach HBO und die Vor-
gaben der Stellplatzsatzung zu beachten.

5.6. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung der neuen Bauflachen soll von der nérdlich verlaufenden Theodor-Fliedner-Strale erfol-
gen. Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung - hier insbesondere der verkehrstechnischen Voraus-
setzungen - und unter Beachtung nachbarschaftlicher Belange erscheint es zwingend, die Erschlie-
Bung der Baufelder mittels einer privaten Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung: 'Wohn-
weg' festzusetzen. Neben der verkehrlichen Funktion ist der festgesetzte Wohnweg auch erforderlich
um technische Versorgungsinfrastruktur aufzunehmen. Die festgesetzte Mindestbreite von 3,50 m ist
durchgangig herzustellen, damit auch Notverkehre (z.B. Krankenwagen) sowie Miillabfuhr und Feuer-
wehr auf das Grundstiick und bis an die hinteren Gebaude fahren kdnnen.

Bei der Umsetzung der Planung ist darauf zu achten, dass von allen unterirdischen Leitungen Schutzab-
stande einzuhalten sind. Die genaue Lage der Leitungen und gegebenenfalls PflanzmalRnahmen sind daher
mit den Ver- und Entsorgungstragern abzustimmen.

5.7. Griinordnung

Weil der Bebauungsplan im Verfahren nach § 13a BauGB als 'Bebauungsplan der Innenentwicklung' aufge-
stellt wird, unterliegen Eingriffe nach & 13a (2) Nr. 4 BauGB nicht der Ausgleichspflicht, da sie im Sinne des
8§ 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder als zuldssig gelten. Entsprechend
entfallt eine Kompensationspflicht.

Die geplante Bebauung l6st nach derzeitigem Erkenntnisstand keine erheblich nachteiligen Auswirkungen
im Sinne von Umwelt- und Naturschutzrecht aus. Der Bebauungsplan fixiert durch seine Festsetzungen
eine der Umgebung in Art und Mal} angepasste Bebaubarkeit.

Weiterhin wird zur Verbesserung des Umwelt- und Naturschutzes und aufgrund der Lage des Baugebietes
an einem hochwertigen innerstadtischen Landschaftsraum innerhalb des Geltungsbereiches ein Mindest-
mal3 an Gehdlzpflanzung (Baume und Straucher) festgesetzt.

Vegetation

Um die durch die BaumalRnahme verursachte Reduzierung von Freiflache auszugleichen, wird eine ver-
bindliche Anzahl und Qualitdt von neu anzupflanzenden Baumen und Strdauchern in den Bebauungsplan
aufgenommen. Die Neuanpflanzungen sind im Zusammenhang mit der Nachverdichtung zu sehen.
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In der zeichnerisch festgesetzten Flache fiir die Anpflanzung von Baumen und Strauchern (nach & 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB) am nordostlichen Rand des Geltungsbereiches ist eine Bepflanzung mit einer standortge-
rechten geschlossenen Strauchhecke vorzunehmen. Hierdurch soll ein Sichtschutz und ein gewisser Immis-
sionsschutz fiir die angrenzenden Grundstiicke sichergestellt werden. Zusdtzlich sind mindestens 30
standortgerechte Straucher oder Heckenpflanzen (Laubgehdlze) — vorzugsweise entsprechend der Arten-
liste in Kapitel 4.8 - zu pflanzen.

Weiterhin sind innerhalb des Geltungsbereiches neben den 7 zeichnerisch festgesetzten Baumen (6 erhal-
tene, eine Neupflanzung), weitere 10 standortgerechte, einheimische Laubbdume - vorzugsweise entspre-
chend der Artenliste nach Festsetzung Nr. 5.3 - zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Diese zu pflanzen-
den Baume sollen die voraussichtlich zu fallenden 4 Bestandsbaume, die unter Baumschutzsatzung fallen
im Geltungsbereich ersetzen und einen zumindest teilweisen Ausgleich fiir den Verlust von 40 weiteren
nicht geschiitzten Geholzen und anderen Vegetationsflachen schaffen. Ein Anteil der zu pflanzenden
Baume wird als 1. sowie 2. Ordnung festgesetzt, um einen qualitativen Ausgleich fiir die Flachenver-
siegelung zu schaffen.

Eine grolBere Anzahl an Bepflanzungen erscheint in Abwagung mit den Anforderungen an wohnraum-
bezogene Freiraumqualitdten, die auch Fernblicke und Rasenflachen fiir bestimmte Freizeitaktivitaten
verlangen, nicht angemessen.

6 erhaltenswerte Baume werden bei der Umsetzung der Planung zeichnerisch festgesetzt werden. Drei
Korkenzieher-Weiden (Nr. 1, 2, 3 im Bestandsplan in Kap. 3.5.2), eine Wildkirsche (Nr. 9) sowie zwei
Eichen (Nr. 5 und 8). Der Erhalt der Eichen kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht garantiert werden. Vor
allem die groRe Eiche im Siidwesten(Nr. 8) liegt sehr nahe am siidlichen Baufenster, sodass ein Erhalt
schwierig ist. Die Festsetzung erfolgt trotzdem, um die Bedeutung seines moglichen Erhalts zu ver-
deutlichen und im Falle eines Abgangs einen zumindest langfristig gleichwertigen Ersatz zu gewahr-
leisten. Ein Verschieben der Gebdude nach Norden zu Gunsten des Baumes ist nicht vertretbar, da die
Planung hinsichtlich der Anordnung und Zufahrt der Tiefgarage mit méglichst minimierter Erschlie-
Bungsflache optimiert ist. Hierdurch wird auch die Inanspruchnahme groBerer Freiflachen durch wei-
tere oberirdische Stellplatze verhindert. Diese Abwagung der stadtebaulichen mit den griinordneri-
schen Belangen wurde in diesem Fall als angemessen eingestuft.

Auch die zeichnerisch festgesetzte Eiche im Osten des Grundstiicks (Nr. 5) im Bereich der geplanten
Stellplatze wird aufgrund der Nahe zu den Stellplatzen sowie deren Absenkung um ca. einen halben
Meter im Zuge der Planung einer platzsparenden Zufahrt zur Tiefgarage ggf. problematisch zu erhal-
ten sein. Textliche Festsetzungen zur Sicherstellung entsprechender SchutzmaBnahmen wahrend der
Bauphase sowie fiir den gleichwertigen Ersatz bei Abgang festgesetzter Baume werden aufgenom-
men.

Um angesichts der Eingriffe in die vorhandene Vegetation die Chance auf den Erhalt moglichst vieler
Baume zu verbessern, wird eine 6kologische Baubegleitung festgesetzt.

Die Pflanzenliste enthalt ausschliellich standortgerechte Gehdlze, welche die Lebensgrundlage der einhei-
mischen Fauna und ihrer Lebensgemeinschaften bilden. Die aufgefiihrten Geholze entsprechen einer dem
Standort angepassten Vegetation und sind daher weniger krankheitsanfallig und pflegebediirftig sowie
trockenresistent und winterhart und somit klimafest. Durch die Verwendung standortgerechter Vegetation
wird die bestmogliche Kombination aus wirtschaftlicher Effektivitdat und okologischen Aspekten erzielt.
Hierzu wird auf die Artenliste in Kap. 4.8 und Festsetzung 6.4 verwiesen.

Aus naturschutzfachlicher Sicht werden die neuen Gehdlze in wachsendem Umfang zur Verbesserung der
Lebensbedingungen von Mensch und Tier beitragen.

Mit der vorgegebenen Qualitdt der verwendeten Pflanzen soll gesichert werden, dass sich die Neuanpflan-
zungen schnell entwickeln und dass sich die positiven Effekte der Bepflanzung moglichst friihzeitig einstel-
len. Um den langfristigen Nutzen der festgesetzten Baume zu sichern, sind entsprechende Schutz- und
PflegemalRnahmen durchzufiihren. Bei Verlust sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen, die in ihren positiven
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Auswirkungen der urspriinglichen Bepflanzung gleichkommen und den stadtebaulichen, freiraumplaneri-
schen und naturschutzfachlichen Wert wieder herstellen.

Dariiber hinaus sollte ein Mindestabstand zwischen Gehdlzen und Versorgungs- und Hausanschlussleitun-
gen eingehalten werden, um eine Schadigung von Leitungen durch Wurzeln zu vermeiden und die Instand-
haltung und Reparatur der Leitungen durch die Versorgungstrager ohne wesentliche Schadigung des Wur-
zelbereiches zu ermdglichen. Gleiches gilt umgekehrt fiir die Neuverlegung von Leitungen im Bereich be-
stehender festgesetzter Geholze.

Fauna

Fiir den Gebaudebriiter- und Fledermausschutz wird die Anbringung von Nisthilfen fiir Gebaudebriiter
sowie Kasten fiir Fledermausquartiere als MalBnahme zum Naturschutz festgesetzt, um einen Beitrag
zum Schutz und zur Entwicklung der entsprechenden Arten zu leisten sowie als Ersatz fiir die verlore-
nen Gehdlzstrukturen.

5.8. Bauordnungsrechtliche Vorgaben fiir die Gestaltung

Aus stadtgestalterischen Griinden werden einige Festsetzungen als gestalterische Bauvorschriften auf
Grundlage des & 81 HBO in den Bebauungsplan als verbindliche Vorgaben aufgenommen, um neben
dem auf BauGB-Grundlage festgesetzten Umfang fiir die baulichen Anlagen und die versiegelten Fla-
chenanteile auch positiv auf die Gestaltung der Wohngeb&ude - insbesondere der Dachlandschaft -
auch im Hinblick auf denkmalpflegerische Aspekte (§ 81 (1) Nr. 1 und Nr. 2 HBO), die Gestaltung von
Einfriedungen (8 81 (1) Nr. 3 HBO), die Gestaltung von Stellplatzen (& 81 (1) Nr. 4 HBO) sowie die Ge-
staltung von Grundstiicksfreiflachen (& 81 (1) Nr. 5 HBO) zu wirken.

Décher, Dachlandschaft

Eine Neubebauung soll ausschlieBlich mit Satteldach zulassig sein. Dies ist die fast ausschlief3lich vorherr-
schende Dachform im Umfeld und insbesondere der westlich angrenzenden denkmalgeschiitzten Wohn-
anlage. Die Untere Denkmalschutzbehdrde hdlt diese Dachform und damit eine Anpassung an das Denk-
malensemble an dieser Stelle fiir unbedingt geboten, um negative Auswirkungen auf die Gesamtwirkung
des Denkmalensembles zu minimieren. Die Neigung der Sattelddcher orientiert sich hierbei ebenfalls an
den westlich benachbarten Wohngebauden des Denkmalensembles. Diese weist einen relativ hohen Knie-
stock und eine relativ flache Dachneigung von ca. 30° auf.

Dacheindeckungen mit Materialien, die glanzende Oberflachen erzeugen sollen ausgeschlossen wer-
den. Beispiele an anderer Stelle zeigen, dass glanzende Dacher das Erscheinungsbild unerwiinscht
stark negativ beeintrachtigen. Ausgenommen von dieser Regelung sind Fotovoltaik-Anlagen. Aus pla-
nungsrechtlicher Sicht sind bei der Gestaltung der Dachlandschaft auch die Voraussetzungen fiir Anla-
gen zu schaffen, die eine nachhaltige Energieversorgung (Fotovoltaik / Solarthermie) ermdglichen,
wenn dies aus gestalterischen Griinden vertretbar erscheint. Weil eine Begrenzung der FlachengrofRen
oft im Widerspruch zu einer wirtschaftlichen Losung steht, wird hierauf verzichtet. Die allgemeine Ak-
zeptanz von Anlagen hat sich zudem stetig vergrof3ert. Die Anlagen selber werden zunehmend mit ei-
ner wachsenden Gestaltungsvielfalt angeboten, was eine deutlich verbesserte Integration in die Archi-
tektur ermoglicht.

Einfriedungen

Die Qualitat von Mauern, Zaunen und Hecken pragt in hohem Mal3 die Gestalt der gebauten Umwelt,
so dass auch fiir die Neuanlage von Einfriedungen gestalterische Vorschriften in den Bebauungsplan
aufgenommen werden. Dies gilt insbesondere an den Stellen, wo sich Einfriedungen an 6ffentlichen

Raumen unmittelbar auf das von der Allgemeinheit wahrzunehmende Erscheinungsbild auswirken.
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Auf Einfriedungen kann im Allgemeinen oft nicht verzichtet werden (Bediirfnis nach Sicherheit, Privat-
heit der Eigentiimer), so dass es sinnvoll erscheint, die Bauweisen auf die Art von Einfriedungen zu be-
schranken, die als ortstypisch oder als vertraglich fiir das Erscheinungsbild angesehen werden. Die ge-
stalterischen Vorschriften beziehen dabei ein angemessenes Spektrum der traditionellen Formen der
Abgrenzung ein. Oft gibt es hier auch die Kombination zweier Elemente (niedrige Mauer mit aufge-
stelltem Holzlattenzaun). Ein angemessener gestalterischer Spielraum bleibt erhalten.

Die Begrenzung der Héhe der Einfriedungen beriicksichtigt neben dem Erscheinungsbild auch die oben
genannten Bediirfnisse der Eigentiimer.

Grundstiicksfreiflachen, Stellplatze

Als Grundlage fiir die Ermittlung der notwendigen Anzahl der Stellplatze ist die Stellplatzsatzung der
Stadt Kassel malRgeblich. Die ebenfalls festgelegten Mindeststandards fiir die GroRe, Beschaffenheit
und Gestaltung sind auch bei der Herstellung von Stellplatzen im Plangebiet anzuwenden. Hierzu zdh-
len insbesondere die Oberflachengestaltung bzw. Wasserdurchlassigkeit der Stellplatze und ihrer
Randbereiche.

Die Stellplatzsatzung fordert zudem fiir Grundstiicke auf denen Stellplatze errichtet werden, dass
mindestens 50% der Grundstiicksflache gartnerisch gestaltet oder als Grabeland genutzt werden
kann.

Die Vorgaben in Bezug auf die Grundstiicksflachen kommen dem stadtebaulich-landschaftlichen Er-
scheinungsbild und der Aufenthaltsqualitat zugute und sollen langfristig auch - zumindest in geringem
Umfang - positive Effekte fiir das Stadtklima erzeugen.

Dier vorgesehene Baukorper-Anordnung und die im riickwartigen Bereich vor allem auf der westli-
chen, siidwestlichen und siidlichen Seite des Plangebietes verbleibenden Flachen lassen Raum fiir eine
gartnerische Gestaltung.

Im Hinblick auf die Grundwasserneubildungsrate sollen ausschlief8lich wasserdurchlassige Oberfla-
chenbefestigungen im Plangebiet ausgefiihrt werden. Mit dieser allgemeinen Vorgabe bieten sich ver-
schiedene Mdglichkeiten von unterschiedlich belastbaren Bauweisen, die auch den unterschiedlichen
funktionalen Anforderungen (Pkw-Tauglichkeit, Rollstuhlgerechtigkeit) entsprechen. Ausnahmen sind
dort moglich, wo aus bisher nicht erkennbaren Griinden eine Gefahrdung des Grundwassers zu be-
fiirchten ware.

Durch den Einbau von wassergebundenen Decken, breitfugig verlegtem Pflaster oder Rasengitterstei-
nen passt sich die Materialwahl dem vorhandenen Erscheinungsbild der Umgebung an. Gleichzeitig
soll durch die Festsetzung erreicht werden, dass der Versiegelungsgrad insgesamt gering gehalten
werden kann, um die Neubildung von Grundwasser zu ermoglichen.

Der immer noch zunehmende Trend zur Abfalltrennung hat zu einer Zunahme der je Grundstiick er-
forderlichen Miilltonnen gefiihrt. Die fiir die Abfallsammlung und Lagerung auf den Grundstiicken er-
forderlichen Flachen sind groRer geworden und damit auch ihre Bedeutung fiir das Erscheinungsbild
des offentlichen Raumes. Um negative Auswirkungen auf das Stadtbild zu vermeiden, wird vorsorglich
festgesetzt, dass die Standorte so anzuordnen sind, dass sie von der StraRe aus nicht sichtbar sind -
entweder baulich integriert, eingehaust oder entsprechend abgepflanzt.
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6. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

GemaR & 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen die Belange von
Naturschutz und Landschaftspflege nach & 1 (6) Nr. 7 BauGB in die Abwagung einzubringen.

Geboten sind der sparsame Umgang mit Grund und Boden sowie die Begrenzung von Bodenversiege-
lung auf das notwendige Mal3. Zu beriicksichtigen sind die Vermeidung und der Ausgleich der zu er-
wartenden Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz).

Durch die Planung begriindete Eingriffe in Natur und Landschaft, die sich aus der Aufstellung eines
Bebauungsplanes zur Innenentwicklung auf der Grundlage von § 13a BauGB ergeben kdnnten, miissen
nach § 13a(2) Nr. 4 BauGB jedoch nicht ausgeglichen werden, da sie als im Sinne des & 1a (3) Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten.

Grundsatzlich ist eine Nachverdichtung im Innenbereich positiv zu beurteilen, weil diese prinzipiell
dem durch das BauGB eingeforderten sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie der Begrenzung
von Bodenversiegelung auf das notwendige Mal folgt.

Ein Eingriff hat grundsatzlich Veranderungen von Schutzgiitern zur Folge. In diesem Zusammenhang wer-
den die durch das Projekt verursachten positiven und negativen Auswirkungen im naturschutzfachli-
chen Sinn bewertet, die Auswirkungen auf die Schutzgiiter des Naturschutzrechts beurteilt und mogli-
che Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen benannt.

Die geplante Nachverdichtung (Bau von Wohngebauden) soll - soweit méglich - durch begleitende
griinordnerische MaBnahmen aufgewertet werden. Der Bebauungsplan beriicksichtigt die hierzu pa-
rallel erarbeiteten Informationen und Inhalte fiir einen Fachbeitrag Umwelt und Griin im Sinne des & 11
Bundesnaturschutzgesetz, die in den Bebauungsplan integriert wurden.

Bezogen auf die Schutzgiiter Fauna und Flora sowie die Artenvielfalt liegen bisher keine Erkenntnisse
zum Plangebiet vor, die einen besonderen Wert oder Schutzstatus erkennen lassen. Hier kénnte auch
eine auf den Standort bezogene Untersuchung voraussichtlich keine Informationen liefern.

Auf zusatzliche Fachgutachten soll verzichtet werden, weil:

- der mit der Planung vorbereitete Eingriff auf bereits durch den Menschen beanspruchten Flachen
stattfindet und eindeutig keinen erhaltenswerten Lebensraumtyp im naturschutzfachlichen Sinn
vollstandig zerstort,

- die von der Planung betroffenen Flachen eindeutig keine speziellen oder besonderen Lebensraum-
qualitaten bieten, aus der sich eine Einzigartigkeit ableiten liel3e,

- fir die Beurteilung der von der Planung betroffenen Flachen auch Erfahrungswerte bezogen auf
Flachen mit vergleichbaren Standortbedingungen herangezogen werden kdnnen,

- die Qualitaten der durch die Planung betroffenen Flachen fast ausschlief8lich durch anthropogene
Nutzung entstanden sind und daher vom Grundsatz her nicht unwiederbringlich verloren, sondern
theoretisch wieder herstellbar waren.

Um eine Beurteilung iiber die Eingriffe im Plangebiet zu ermdglichen, wurde in Kap. 3.5 'Natur- und
Umweltschutz' der Bestand in dem hierfiir erforderlichen Umfang dargestellt. Eine exakte Biotopty-
pen-Ermittlung im Sinne einer rechnerischen Bilanzierung auf der Grundlage der Kompensationsver -
ordnung (KV - Anlage 3) ist fiir das hier vorliegende Vorhaben nicht erforderlich. Die verkleinerten
zeichnerischen Darstellungen der Ist-Situation (in Kap. 3.5) und des Planungszustands (in Anhang B)
dienen der Veranschaulichung.
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6.1. Darstellung und Bewertung der Planung in Bezug auf die Schutzgiiter

Die wesentlichen durch die Umsetzung des Vorhabens bedingten Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzgiiter (Prognose) werden im Folgenden kurz dargestellt.

Landschaftsbild, stadtebauliches Erscheinungsbild

Die Erweiterung der bebaubaren Flachen wirkt sich sowohl auf das stadtebauliche Erscheinungsbild als
auch das Landschaftsbild aus. Die geplante Bebauung auf dem Grundstiick bildet eine stadtebauliche Er-
ganzung der aktuellen Bebauungsgrenze zum siidlich angrenzenden Landschaftsraum und starkt damit die
Grenze zwischen bebauter Flache und Landschaft. Der Wegfall der Geholze im Geltungsbereich wird zu-
mindest teilweise durch Neuanpflanzungen im Plangebiet kompensiert.

Die neue Bebauung schliel3t sinnfallig an die vorhandene Zeilenstruktur der denkmalgeschiitzten Siedlung
an und bildet gleichzeitig einen Ubergang zur sonst im Quartier iiblichen straBenbegleitenden und blockbil-
denden Baustruktur der Umgebung. Die Kubatur eines zweigeschossigen Mehrfamilienhauses ist die iiber-
wiegende Bauform im Block des Geltungsbereichs.

Die Auswirkungen der Planung sind daher bezogen auf die Gestaltung von Stadt und Landschaft weitge-
hend positiv zu beurteilen. Der Stadtrand und damit das Stadtbild an dieser Stelle werden gestarkt und so-
mit auch der Ubergang in die Landschaft deutlicher, was letztlich auch zu einem klareren Landschaftsbild
an dieser Stelle beitragt.

Menschen - Gesundheit und wirtschaftliche Situation

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind nach § 1 (6) Nr. 1 BauGB 'die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ... zu beriicksichtigen'.

Die Verbesserung der Lebens- und Aufenthaltsqualitat ist die Motivation fiir das Vorhaben, die Schaffung
zusatzlicher attraktiver Wohnbauflache, auch fiir junge Familien und Senioren.

Die verdichtende Neubebauung in der Nachbarschaft beeinflusst selbstverstandlich auch die Wohnsituation
der benachbarten Anwohner. Ein Anspruch auf Nichtbebauung kann hieraus aber nicht abgeleitet werden.
Die angepasste Dichte und Hohe der zuldssigen Neubebauung tragt dem ausreichend Rechnung. Spiirbare
negative Beeintrachtigungen fiir die Menschen und ihre Gesundheit entstehen vor allem nur zeitlich be-
grenzt wahrend der Bauphase durch Larm und Dreck, ansonsten sind durch die Neubebauung keine erheb-
lichen nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Die geplanten Gebaude werden die bauordnungsrechtlich vorgegebenen Grenzabstande (gemal § 6
HBO) einhalten. Gleichwohl bedeutet die Nachverdichtung natiirlich, dass der Grad der Privatheit in
den riickwértigen Grundstiicksbereichen reduziert wird (im Ubrigen fast unabhingig davon, wie viele
Wohneinheiten hier entstehen werden) und neue Nachbarschaften entstehen, dass der 'Blick ins Griine'
teilweise beeintrachtigt wird und dass angrenzende Gartenflachen mehr verschattet werden.

Das Quartier wird auch heute schon praktisch ausschlief8lich durch Wohnnutzung gepragt. Die zusatz-
lichen Wohneinheiten starken diese Funktion weiter und sind Beleg fiir die Attraktivitat des Standor-
tes. Hiervon konnen dann auch die neuen Bewohner profitieren. Nutzungskonflikte sind nicht zu be-
flirchten.

Durch die Nachverdichtung wird eine geringfiigige Steigerung der Verkehrsbewegungen zu erwarten
sein. Es ist aber davon auszugehen, dass die Verdnderung insgesamt vertraglich sein wird.

Negative Beeintrachtigungen wirtschaftlicher Art kénnen ausgeschlossen werden, da weder Wirtschafts-
giiter noch Arbeitsplatze innerhalb oder auBerhalb des Grundstiicks direkt betroffen sind.

In Bezug auf die Gesundheit des Menschen und die wirtschaftliche Situation ist die Planung daher -
trotz der wahrend der Bauphase auftretenden und nicht vermeidbaren Belastigungen - insgesamt po-
sitiv zu beurteilen.
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Erholung und Freizeit

An der grundsatzlich nicht vorhandenen Bedeutung des Plangebietes fiir Erholung und Freizeit fiir All-
gemeinheit wird das geplante Neubauvorhaben nichts @andern. Ebensowenig an der besonderen Be-
deutung und Qualitat der umgebenden attraktiven 6ffentlichen Landschaftsraume.

Biotopstrukturen - Fauna und Flora

Der Zustand des Plangebietes bis vor etwa 2 Jahren mit dem fiir eine Gartennutzung typischerweise
verhaltnismalig hohen Nutzungs- und Pflegegrad fiihrt dazu, dass die Flache nur einen geringen bis
durchschnittlichen Wert fiir Fauna und Flora hatte bzw. nur ein geringes Lebensraumangebot bot.
Durch das teilweise brachliegen in letzter Zeit hatten sich in einigen Bereichen Anfangsstadien einer
Ruderalisierung gebildet.

Gebiete mit Natura 2000-Schutzstatus sind von der Planung nicht betroffen (weder FFH-Gebiete noch
Gebiete nach Vogelschutz-Richtlinie). Ebenso werden regionalplanerische Ziele oder {ibergeordnete
Ziele der Landschaftsplanung nicht beeintrachtigt.

Es werden keine einzigartigen Lebensraume durch das Vorhaben zerstort oder so betroffen, dass ein-
zelne Tierpopulationen oder Pflanzenarten in ihrer Existenz bedroht werden. Aufgrund der bisherigen
Nutzung und dem Charakter der Flache liefert die Flache keine Anhaltspunkte fiir solche Lebensraum-
typen, die wegen ihrer Besonderheit unbedingt schiitzenswert waren.

Aus diesem Grund erscheint es vom Grundsatz her auch angemessen, auf spezielle Untersuchungen im
Hinblick auf bestimmte Arten zu verzichten.

Fauna (Tiere)

Der Wert der Vorhaben-Flache fiir Tiere wird als mittel bis hochwertig, fiir einige Arten eingestuft.
Aufgrund der hervorragenden Bedingungen der unmittelbar angrenzenden Flachen sowie der Qualita-
ten des Park Schonfeld - gepragt durch die verschiedenen Wasserflachen und den imposanten alten
Baumbestand - sind diese Bereiche fiir alle zuvor genannten Tierarten von deutlich grélRerem Wert und
daher als liberwiegend geeignete Erganzungsraume und Ausweichflachen anzusehen. Die Standortbedin-
gungen dieser Kompensationsraume bieten sowohl im Hinblick auf die Fortpflanzung wie auch fiir die
Nahrungssuche ausgehend von einer groferen Vielfalt viel bessere Voraussetzungen.

Die mdgliche punktuelle Beeintrachtigung potenziell vorkommender Tierarten durch die Umsetzung

der Planung gefdhrdet in keinem Fall den Erhaltungszustand einzelner Populationen.

Im Hinblick auf das hier vorliegende Bauleitplanverfahren ist vor allem festzustellen:

- dass die genannten artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gem. & 44 (1) BNatSchG voraus-
sichtlich nicht erfiillt werden,

- dass funktionserhaltende Mallnahmen wegen ausreichend vorhandener Ausweichmaglichkeiten
nicht notwendig erscheinen und

- dass die Beantragung und Priifung von Ausnahmezulassungen gem. & 45 (7) BNatSchG nicht erfor-
derlich sind.

Das Vorhaben hat jedoch insgesamt durchaus erhebliche Auswirkungen auf die Fauna im Geltungsbereich,
insbesondere durch eine im Rahmen der Bebauung weitgehende Entfernung der Vegetationsbestande und
den Verlust der an diese gebundenen Habitate, z.B. fiir Brutvogel.

Zum Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestdtten der vorkommenden Vogelarten sollen bei der Zeit-
planung fiir die notwendigen und durch die Bebauungsplan-Inhalte erméglichten Baumfallarbeiten die
Brutzeiten beriicksichtigt werden. Dies kann bei einem Baubeginn im Herbst gewahrleistet werden. Die
Rodungen von Gehdlzen sollen daher allgemein nur im Zeitraum von 01. Oktober bis 28./29. Februar
durchgefiihrt werden. Dabei ist grundsatzlich jedes Gehdlz vor der Féllung von sachkundigem Personal
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hinsichtlich des Artenschutzes (Nester, Hohlen usw.) zu tiberpriifen, um Verbotstatbestande im Vorfeld
abwenden zu kénnen.

Flora (Vegetation)

Naturschutzfachlich durchaus wertvolle Flachen und/oder Biotoptypen sind von der Planung betrof-
fen.

Der im Falle der Realisierung nicht vermeidbare weitgehende Verlust von Baumen sowie Busch- und
Strauchstrukturen bedeutet nicht nur fiir das Erscheinungsbild, sondern auch fiir potentielle Tiervor-
kommen und das Standortklima zweifellos einen Verlust, der jedoch mittel- bis langfristig durch die
vorgesehenen neuen Baumpflanzungen, die Laubhecke und die Strauchpflanzungen auf dem Vorhab-
engrundstiick zumindest teilweise kompensiert werden kann.

Der Verlust an offener Vegetationsflache kann dagegen nicht ausgeglichen werden.

Negative Auswirkungen in nicht unerheblichem Umfang sind insgesamt fiir Fauna und Flora aus den
vorgenannten Griinden zu erwarten.

Boden

Der Geltungsbereich ist im Bestand als weitgehend unversiegelt einzustufen und somit als versicke-
rungsfahige offene Flachen zu werten.

Der Versiegelungsgrad wird sich durch das Neubauvorhaben auf ca. 50 % erhohen. Neben der Gebau-
degrundflache handelt es sich dariiber hinaus vor allem um Flachenbefestigungen fiir Zufahrten und Stell-
platze. Da diese durch entsprechende Festsetzungen jedoch eine hohere Wasserdurchldssigkeit aufweisen
werden, werden die negativen Auswirkungen des Vorhabens verringert.

Im Sinne des Bodenschutzes tragen folgende wesentliche Aspekte der Planung zu einer Minimierung

des Eingriffs bei:

- Aus der zweigeschossigen Bauweise und der Begrenzung der {iberbaubaren Flache ergeben sich
kompakte Baukdrper und eine flachensparende Anordnung der Gebdude zueinander.

- Mit der Errichtung einer Tiefgarage und der Organisation der erforderlichen Stellplatzflachen auf
dem Grundstiick durch Konzentration (kurze ErschlieBungswege) wird die Begrenzung der Versie-
gelung zusatzlich unterstiitzt.

- Mit der Festsetzung eines Mindestanteiles an Vegetationsflache und einer wasserdurchladssigen
Bauweise fiir die befestigten Grundstiicksfreiflachen konnen wenigstens Teilfunktionen des Bodens
erhalten werden.

Durch die Bebauung und Neuversiegelung wird das Schutzgut Boden in einen deutlich schlechteren
Zustand versetzt. Mit der steigenden Bodenversiegelung gehen nachteilige Veranderungen fiir das Klein-
klima (Aufheizung) und fiir den Wasserhaushalt einher (reduzierte Grundwasserneubildungsrate, erhohte
Abflussgeschwindigkeit).

Bei der spateren Bauausfiihrung ist folglich darauf zu achten, dass Eingriffe in den Boden nur dort
stattinden, wo es unbedingt erforderlich ist. Um die natiirlichen Bodenfunktionen auf der restlichen
Flache soweit wie mdglich zu erhalten, sollten zukiinftige Freiflachen wahrend der Bauzeit nicht be-
fahren werden.

Wasser
Oberflachengewasser sind von der Planung nicht direkt betroffen.

Unter Beriicksichtigung der Schutzgebietsverordnung zum amtlich festgesetzten Heilquellenschutzgebiet
fiir die staatlich anerkannte Heilquelle 'TB Wilhelmshdhe 3' werden keine Verbotstatbestdande bzw. geneh-
migungspflichtige Tatbestande beriihrt.
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Uber eine durch die steigende Bodenversiegelung verursachte reduzierte Grundwasserneubildungsrate und
erhohte Abflussgeschwindigkeit hinaus sind keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgut 'Wasser' zu erwarten.

Die gestalterischen Vorgaben zum Versiegelungsgrad, zur wasserdurchldssigen Freiflachengestaltung und
zur Dachbegriinung tragen zur Minimierung negativer Folgen bei.

Luft, Klima

Die Klimafunktionskarte 2009 zeigt den Geltungsbereich in einem Gebiet der Kategorie 4 'Uberwérmungs-
potential - baulich gepragte Bereiche mit viel Vegetation in den Freirdumen'.

Als Handlungsziele werden angegeben fiir Kategorie 4:
e Auf benachbarte unbebaute Flachen achten (offene Verbindungen erhalten, Stromungsrichtungen
beachten),

e Unter dieser Beriicksichtigung sind Flachennutzungsanderungen und bauliche Entwicklungen mog-
lich.

Die Klimaprojektion fiir 2020 zeigt fiir den nordlichen Teil des Geltungsbereichs, die Klimaprojektion
2030 fiir den gesamten Geltungsbereich die Kategorie 5 'Uberwirmungsgebiet 1 - Dichte Bebauung
mit wenig Vegetation in den Freirdaumen'.

Als Handlungsziele werden angegeben fiir Kategorie 5:

e Schaffung von Vegetationsflachen und Griinfassaden

e Im Freiraum Schatten fordern

e Stromungsrichtungen in unmittelbarer Nachbarschaft beachten

e Bauliche Verdichtung bei Beriicksichtigung dieser Vorgaben méglich

Der steigende Versiegelungsgrad bedingt eine deutliche Verschlechterung des Status quo. Die geplante
Wohnbebauung wird die Baumasse im Stadtteil zwar ebenfalls etwas erhohen mit den negativen Folgen
fir das Stadtklima (zusatzliche Warmespeicherflachen) und gleichzeitig das Mal3 der offenen Flachen (mit
den positiven groBeren Temperaturschwankungen) leicht reduzieren, doch hat das Vorhaben wegen des
Eingriffsumfangs keinen Einfluss auf die groBraumige klimatische Situation. Insbesondere sind weder nahe
gelegene Frischluftleitbahnen noch Kaltluftentstehungsgebiete betroffen. Die Grenze der Kaltabfluss- und
Ventilationsflache sowie Luftleitbahn des Park Schonfelds verldauft ca. 50 m siidwestlich iiber die offene
Ackerflache, die dorthin abféllt. Der Park hat dabei fiir das Stadtklima (Kaltluftabfluss und Ventilationsfla-
che) eine sehr wesentliche Bedeutung.

Die Aufteilung der Baumasse in mehrere Baukdrper und die Orientierung der stadtebaulichen Struktur
an der benachbarten Bebauung verringert die Barrierewirkung einer Neubebauung und erhalt Durch-
stromungsmaoglichkeiten.

Die Einhaltung eines maximalen Versiegelungsgrades von 50 % des Geltungsbereichs, die Vorgaben zu
wasserdurchlassiger Versiegelung sowie zur Bepflanzung tragen zur Schaffung klimaaktiver Flachen
fur die Entwicklung eines gesunden Kleinklimas bei. Aufgrund des wachsenden Anteils an versiegelter
Flache sind dennoch geringe, kleinrdumig wirksame negative Auswirkungen durch das Vorhaben nicht
auszuschlieBRen.

Es ist davon auszugehen, dass die mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan vorbereitete bauliche Nach-
verdichtung aufgrund des geringen Umfangs des Eingriffs und der genannten klimarelevanten Festsetzun-
gen keine wesentlichen stadtklimatischen Auswirkungen haben wird.
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Sach- und Kulturgiiter

Nordwestlich des Geltungsbereichs auf der gegeniiberliegenden StraRenseite der Theodor-Fliedner-
StraRe befindet sich der denkmalgeschiitzte Teil der Justizvollzugsanstalt Kassel I.

Direkt westlich grenzt die denkmalgeschiitzte Gesamtanlage Theodor-Fliedner-Stralle an, die 1882
urspriinglich als Siedlung fiir das Gefangnispersonal gebaut worden ist. Diese Wohnsiedlung besteht
aus 11 zweigeschossigen Mehrfamilienhdusern mit Kniestock und flachen Satteldachern, die in vier in
Nord-Siid-Richtung ausgerichteten Zeilen angeordnet sind. Zugeordnet sind jeweils kleine Nebenge-
baude, ebenfalls mit Satteldach, die fiir den Abort und als Waschkiichen, Stdlle oder Brennholzlager
genutzt wurden. Den Hausern sind relativ grolRe Garten zugeordnet, die als Mietergarten auch der
Selbstversorgung dienten.

Das geplante Vorhaben nimmt die Kubatur der Hauser sowie die Dachform eines relativ flach geneig-
ten Satteldachs auf. Zudem handelt es sich ebenfalls um Wohngeb&ude. Durch die Anordnung der Ge-
baude und der ErschlieBung wird weiterhin ein moglichst groer Abstand zu den denkmalgeschiitzten
Gebauden gewahrt und die Garten der Neubauten sind den Garten der Denkmalanlage zugewandt.
Diese Merkmale des Vorhabens werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans gesichert. Eine
wesentliche Beeintrachtigung des Denkmalensembles wird somit verhindert.

Weitere unter Schutz stehenden Sach- und Kulturgiiter werden nicht vom Geltungsbereich beriihrt.

Wechselwirkungen

Es gibt keine Anhaltspunkte fiir wesentliche nachteilige Wechselwirkungen zwischen den verschiede-
nen Schutzgiitern durch das Vorhaben.

Zusammenfassung
Die Veranderungen fiir die Schutzgiiter sind ausgehend von der Bedeutung des Plangebiets fiir Natur- und
Landschaftsschutz aufgrund des aktuellen Zustands zu beurteilen.

Zusammenfassend ldsst sich feststellen, dass sich die negativen Beeintrachtigungen insbesondere aus dem
Verlust durchaus wertvoller Vegetationsbestande sowie dem erhdhten Versiegelungsgrad ergeben. Dies
betrifft in jeweils geringem Mal3e die Schutzgiiter Landschaftsbild, Wasser, Luft und Klima sowie Sach-
und Kulturgiiter.

Die maRigen Beeintrachtigungen von Wasser sowie Luft und Klima durch den erhéhten Versiegelungsgrad
werden ebenso durch die Anpflanzungen sowie durch Vorgaben zu wasserdurchldssiger Versiegelung ge-
mildert.

Dariiber hinaus sind nachteilige Auswirkungen fiir den Menschen, seine Gesundheit und die wirtschaftliche
Situation, Erholung und Freizeit nicht zu erwarten.

Die Schutzgiiter Flora und Fauna und Boden sind wesentlich beeintrachtigt. Die Auswirkungen auf diese
Schutzgiiter werden durch die Neuanpflanzung von Baumen, Strauchern und Hecken positiv beeinflusst. Es
wird jedoch davon ausgegangen, dass sich die Lebensbedingungen fiir Tiere nicht nachhaltig verschlech-
tern, da geeignete Ausweichraume im Umfeld zur Verfiigung stehen. Mit den vorgesehenen Neuanpflan-
zungen kénnen mittelfristig die durch den Eingriff in den Baum- und Strauchbestand entstehenden
nachteiligen Auswirkungen fiir die Fauna im Allgemeinen, insbesondere aber fiir die im Stadtgebiet
vorkommenden Arten der Avifauna, zumindest teilweise tiberwunden werden.
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Fazit

Grundsatzlich ist die geplante Wohnbaulandentwicklung auf einer bereits erschlossenen Flache an ei-
nem stadtebaulich gut integrierten Standort insgesamt zu begriiBen und einer Erweiterung auf bisher
unbebauten bzw. wesentlich sensibleren Flachen vorzuziehen.

Die aus der zukiinftigen Bebauung resultierenden negativen Auswirkungen sind fiir einige Schutzgiiter
als durchaus erheblich zu bewerten, insbesondere fiir Flora und Fauna. In der Abwagung vor dem Hin-
tergrund einer aus stadtebaulicher Sicht in Art und MaR der Nutzung angemessenen und gewiinschten
baulichen Entwicklung insgesamt vertretbar.
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7. DURCHFUHRUNG UND KOSTEN

Mit der Umsetzung des Bauvorhabens soll begonnen werden, sobald das Bebauungsplanverfahren so weit
fortgeschritten ist, dass die Genehmigungsfahigkeit des Projekts ausreichend sichergestellt ist.

Der Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt Kassel und der Vorhabentragerin wird hierzu Bestim-
mungen zur Umsetzung des Projekts enthalten (u. a. Kosten, Realisierungszeitraum, PflanzmaRnah-
men).

Der Grundstiickseigentiimer plant Ende 2017 einen Bauantrag einzureichen. Die Realisierung der geplanten
Gebéaude soll dann zeitnah erfolgen.

Die Kosten fiir das Bebauungsplanverfahren gehen zu Lasten des Vorhabentragers. Der Vorhabentrager
hat auch alle anderen Kosten, die mit der Realisierung des Bauvorhabens anfallen, zu tragen.

8. VERFAHREN

Das Bauleitplanverfahren wird auf der Grundlage der Anwendung des & 13a BauGB fiir das beschleunigte
Verfahren mit den folgenden Verfahrensschritten durchgefiihrt:

28.02.2017 friihzeitige Beteiligung der betroffenen Fachamter

nach § 4 (1) BauGB
........... 2017 Aufstellungsbeschluss und Entwurfs- und Offenlegungsbeschluss
............. 2017 bis .....cceveunnee. Offentliche Auslegung nach § 3 (2) BauGB, parallel

Beteiligung Trager 6ffentl. Belange nach & 4 (2) BauGB
.......................... Satzungsbeschluss
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