Stadt Kassel
Bebauungsplan Nr. VIl/42 ,,Salzmann-Areal”

Hinweis: Im Text sind alle Anderungen und Ergénzungen, welche nach der 1. Offenlage im Jahr 2015 als
Anregungen eingebracht wurden, rot dargestellt!

ENTWURF
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN Stand: 07.11.2019
NR. FESTSETZUNGEN FRMACHTIGUNG
A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9(1) Baugesetzbuch
(BauGB)
1 Art der baulichen Nutzung
1.1 Mischgebiete § 6 BauNVO i.V. mit

111 In den Mischgebieten MI 1, MI 3, MI 4 und MI 5 sind die folgenden gem. 8§ 1 (5), (6) und (3) BauNVO
§ 6 (2) BauNVO zuldssigen bzw. gem. 8 6 (3) BauNVO ausnahmsweise zu-
l&ssigen Betriebe und Anlagen nicht zuldssig:

- Einzelhandelsbetriebe,

- artenbaubetriebe,

Tankstellen,

Bordelle, bordellartige Betriebe und Wohnungsprostitution sowie
- Vergnligungsstatten.

1.1.2 Im MI 1 —Teilbereich A sind Wohnungen nur im Dach- und Galeriegeschoss 8 1 (7) und (8) BauNVO
zuldssig.

113 Im MI 2 ist in den unteren Ebenen ausschlielich eine Nutzung als Parkhaus 8 1 (7) und (8) BauNVO
zuldssig, in der obersten Ebene auch vollsténdig oder teilweise eine Anlage
fiir sportliche Zwecke (Fitnessstudio).

1.2 Allgemeines Wohngebiete § 4 BauNVO i.V. mit

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind die folgen- §1(6) und (3) BauNVO
den gem. 8 4 (2) BauNVO zuldssigen bzw. gem. 8§ 4 (3) BauNVO ausnahms-
weise zuldssigen Betriebe und Anlagen nicht zuldssig:

- Einzelhandelsbetriebe
- (artenbaubetriebe sowie
- Tankstellen.

1.3 Bedingtes Baurecht 89 (2) Nr. 2 BauGB

Im MI 1 — Teilbereich B und im WA 1 ist eine Wohnnutzung erst zuldssig,
wenn die neu zu errichtende, abschirmende Bebauung im MI 2 den erfor-
derlichen Schallschutz bietet. Der erforderliche Schallschutz ist durch ein
Schallschutzgutachten nachzuweisen.
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2.1

2.2

2.3

3.1

3.2

3.2.1

322

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) ist durch Einschrieb in den Plan fest-
gesetzt.

Geschossflachenzahl

Die zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) ist durch Einschrieb in den Plan
festgesetzt.

Hohe der baulichen Anlangen

Die Mindest-Gebaudehdhe sowie die maximal zuldssige Gebaudehghe ist
durch Einschrieb in den Plan festgesetzt.

Die Mindest-Gebdudehdhe bezieht sich auf den oberen Abschluss der
AuBenwande. Eine Unterschreitung der festgesetzten Mindest-Gebdude-
hohe ist nicht zul8ssig.

Die festgesetzte maximale Hohe bezieht sich auf die Oberkante der
héchsten Gebaudeteile. Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen
Hohe durch notwendige technische Bauteile und Dachaufgange ist aus-
nahmsweise auf maximal 20 % der Dachfléche zuldssig, wenn die Hohe der
Aufbauten ein Gesamtmal von 2,50 m nicht iiberschreitet und die Bauteile
mindestens 3 m von der Fassade zurticktreten.

Anordnung der Gebaude

geschlossene Bauweise

Im Bereich des MI 5 ist ausschlieRlich die Errichtung von Ketten- oder
Reihenhduser ohne seitlichen Grenzabstand zul8ssig.

Baulinien und Baugrenzen

Ein Uberschreiten der festgesetzten Baulinien durch Balkone und
Terrassen um bis zu 3,0 m ist zuldssig, wenn sie nicht mehr als 1/3 der je-
weiligen AulBenwand in Anspruch nehmen. Hiervon ausgenommen ist das
Baufeld MI 1 —Teilbereich A.

Ein Uberschreiten der festgesetzten Baugrenzen durch untergeordnete Ge-
baudeteile wie Balkone und Terrassen um bis zu 1,5 m ist zuldssig wenn sie
nicht mehr als 1/3 der jeweiligen AuBenwand in Anspruch nehmen.

89 (1)Nr. 1 BauGB i. V. mit

§ 16 (2) BauNVO

§ 19 BauNVvO

§ 20 BauNVO

§ 18 BauNVO

89 (1) Nr. 2 BauGB i.V. mit

§ 22 (4) BauNVO

§ 23 (2) und (3) BauNVO
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MaRBnahmen zum Schallschutz

Im Geltungsbereich sind bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten auf Grund
der Larmimmissionen, fiir Rdume, die dem nicht nur voriibergehenden Auf-
enthalt von Personen dienen, bauliche Vorkehrungen zur Ldrmminderung zu
treffen.

Zum Schutz der Aufenthaltsrdume gegen Aufenldrm ist nachzuweisen,
dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung der AulRenbauteile gem.
Ziffer 7 der DIN 4109-1, Januar 2018 ,,Schallschutz im Hochbau - Teil 1:
Mindestanforderungen, erfiillt werden (zur Einsehbarkeit siehe Ziff. 4 Hin-
weise).

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Mafle
R'w.ges der AuRenbauteile von schutzbediirftigen Rdumen ergibt sich unter
Berticksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach Gleichung [61, Zif-
fer 7.1 der DIN 4109-1 vom Januar 2018.

Die Larmpegelbereiche nach Tabelle 7 der DIN 4109-1:

Bereich der Mischgebiete MI 1, Ml 2, MI 3, MI4, MIS und MI 6 Larmpegel-
bereich lll, mit Ausnahme der tr-dermit-Ausrahme-der in der Planzeichnung
gekennzeichneten Bereiche mit Larmpegelbereich IV an der Sandershduser
Stralle sowie der AgathofstralSe.

Bereich der allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 3
Larmpegelbereich Il

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Mafe R'w, ges.
sind in Abh&ngigkeit vom Verhdltnis der vom Raum aus gesehenen gesam-
ten AuRenflache eines Raumes Ss zur Grundflache des Raumes Sa nach DIN
4109-2:2018-01, Gleichung [32) mit dem Korrekturwert KaL nach Gleichung
[33] zu korrigieren. Fiir AulRenbauteile, die unterschiedlich zur maligeblichen
Larmquelle orientiert sind, siehe DIN 4109-2:2018- 01, Punkt 4.4.1.

Bei der Berechnung des resultierenden Schallddmm-Males der AulRenbau-
teile ist die Schallddmmung der ggf. vorhandenen Beliiftungseinrichtungen
im Betriebszustand zu beriicksichtigen.

Die Bauschallddmm-Male gelten fiir den am Bau einzuhaltenden Wert
(nicht Laborwert).

8 9(1) Nr. 24 BauGB
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43

44

5.1

52

53

6.1

In den in der Planzeichnung durch Schraffur gekennzeichneten Bereichen
entlang der Sandershduser Strale und der Agathofstral3e sind nur Fenster
zuldssig, die im bestimmungsgemalen Gebrauch nicht éffenbar sind.

Aufenthaltsrdume mit nicht 6ffenbaren Fenstern sind mit schallgeddmmten
fensterunabhéngigen Liiftungseinrichtungen auszustatten.

In den Mischgebieten MI 1 bis MI 5 sind fiir Schlafrdume (Schlafzimmer,
Kinderzimmer, Einzimmerappartements, Hotelzimmer) schallgedampfte Be-
|uftungseinrichtungen vorzusehen, die ein zusétzliches Liften der Rdume
ohne das Offnen der Fenster erméglichen (z. B. durch in den Fensterrahmen
integrierte Schallddmmlifter).

Abweichungen von den Festsetzungen 4.1 bis 4.3 sind méglich, sofern al-
ternative SchallschutzmaBnahmen mittels Fachgutachten konzipiert und im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen werden.

MaRBnahmen zum Hochwasserschutz

Im gesamten Vorhabengebiet MisehgebtetMi-4-une+m-AlgemetnenWehn-
gebietWA-3 sind die Aussagen des Gutachtens vom 27.08.2019 zum Hoch-

wasserschutz zu beriicksichtigen.

Die Malnahmen im Mischgebiet MI 4 beziehen sich auf die stadtebauliche
Planung, Stand: Juli 2019. Bei Veranderungen der Gelédndehthen, der Ge-
bdudelage oder Gebdudekubatur ist fir das gesamte Vorhabengebiet im
Baugenehmigungsverfahren ein erneutes hydraulisches Gutachten vorzule-
gen.

Die baulichen Schutzvorschriften sowie die Verbote nach § 78 des Gesetzes
zur Ordnung des Wasserhaushaltes (WHG) sind einzuhalten.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Grundstiicksfreiflachen

In den Baugebieten M1 1 sowie WA 1 und WA 3 sind mindestens 40 % der
Grundstiicksflache als Vegetationsflachen anzulegen und dauerhaft zu er-
halten.

In den Baugehieten MI 3, MI 4 und M1 5 sowie WA 2 sind mindestens 30 %
der Grundstiicksflache als Vegetationsflachen anzulegen und dauerhaft zu
erhalten.

Im Baugebiet MI 2 sind mindestens 20 % der Grundstiicksfldche als
Vegetationsflachen anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

89 (1) Nr. 16 BauGB

89 (1) Nr. 20 u. 25 BauGB
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6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Anpflanzen von Bdumen

Je angefangenen 500 m2 Grundstiicksflache ist mindestens ein standortge-
rechter Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Die Baumstandorte sind als begriinte Vegetationsflachen mit mindesten 6
m?2 Flache sowie einer Pflanzgrube mit durchwurzelungsfahigem Substrat
von mindestens 12 m3 auszubilden und nachhaltig gegen Uberfahren zu
schiitzen. Abgange sind gleichwertig zu ersetzen.

Anstelle zu pflanzender Bdume kénnen auch pro Baum mindestens 20 Ifm
Hecke angelegt und dauerhaft erhalten werden.

Vorhandene B&ume kénnen angerechnet werden. Abgange sind gleichwer-
tig zu ersetzen.

Anpflanzen von Bdumen gem. Stellplatzsatzung

Je angefangene 6 oberirdische Stellplatze ist mindestens ein groRkroniger
standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die
Baumstandorte sind als begriinte Vegetationsflachen mit mindesten 6 m?
Flache sowie einer Pflanzgrube mit durchwurzelungsfahigem Substrat von
mindestens 12 m3 auszubilden und nachhaltig gegen Uberfahren zu schiit-
zen. Abgdnge sind gleichwertig zu ersetzen.

Dachbegriinung

Dachfléchen sind extensiv zu begriinen, Mindestschichtaufbau 8 cm. Hier-
von ausgenommen sind Dachterrassen, Vordacher, Glasflachen sowie
Fldchen fiir technische Aufbauten auf max. 20% der gesamten Dachflache.

Begriinung von Bauteilen unterhalb der Geldndeaberflache

Bauteile unterhalb der Geldndeoberflache, die nicht als Terrasse oder
Verkehrsflache genutzt werden, sind mit mindestens 50 cm Boden zu iiber-
decken und als Vegetationsflache herzustellen.

Befestigte Fldchen auf Baugrundstiicken

Stellplatze, Wege, Zufahrten, Terrassen und sonstige befestigte Grund-
stlicksfreiflachen sind so herzustellen, dass nicht schadlich verunreinigtes
Niederschlagswasser versickern kann, sofern wasserwirtschaftliche oder
geologische Belange nicht entgegenstehen. Bei der Unteren Wasser- und
Bodenschutzbehdrde der Stadt Kassel ist hierftir rechtzeitig vor Baubeginn
ein Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis fiir die Versickerung von Nieder-
schlagswasser zu stellen. Bei der Planung der Versickerung sind insbeson-
dere die DWA- Blatter A 138 und M 153 zu beachten.

89 Abs. 1 Nr. 4 Wasser-
haushaltsgesetz WHG, § 9
Abs. 2 Nr. 2 WHG, § 55

Abs. 2 WHG
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Geh- und Fahrrecht

Die in der Planzeichnung mit ,G/F* gekennzeichnete Flache ist mit einem
Geh- und Fahrrecht (nur Fahrrader) zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.
Die Wegeverbindung kann in ihrer genauen Lage zweckentsprechend ange-
passt werden, sofern die verfolgte Verbindungsfunktion zur Sandershauser
Strale erzielt wird.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Gestaltung von Gebaudekdrpern und baulichen Anlagen

Als Dachform sind fir Neubauten nur Flachddcher zuldssig.

Standplétze fiir Abfallbehiltnisse

Standflachen fiir Abfallbehéltnisse sind entweder in die Geb&dude zu
integrieren, mit Rankpflanzen einzugriinen oder mit Strduchern oder Hecken
abzupflanzen.

§9(1)Nr. 21 BauGB

89 (4) BauGB i. V. mit
§ 81 (1) Hessische Bauord-
nung (HBO)

§81(1)Nr. 1HBO

§81(1)Nr. 3HBO
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HINWEISE

Bauzeitenregelung

Zur Vermeidung der Verbotstatbesténde des § 44 BNatSchG sind ggf. bauzeitliche Einschrénkungen erfor-
derlich. Es wird auf die ,Faunistischen Erhebungen / Erfassungen und Artenschutzrechtliche Einschatzung
zum Sanierungs- und Bauvorhaben auf dem Salzmann-Gelénde in Kassel” (BOF, Biiro fiir angewandte Oko-
logie und Forstplanung, 16.10.2014 und 18.09.2018) und die Ergebniskarten Reptilien und Brutvdgel vom
06.08.2018 hingewiesen.

Die Entfernung von Gehélzen und Gebischen ist nur im Zeitraum vom 01.10. - 28./29.02. zul&ssig.

Fir Sanierungsarbeiten an den Gebauden, die wéhrend der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) stattfinden sollen,
sind entsprechende Vermeidungsmalinahmen durchzufihren.

Entsprechende Nebenbestimmungen sind ggf. in die Baugenehmigung aufzunehmen.

Schalltechnisches Gutachten

Fur den Geltungsbereich liegt ein schalltechnisches Gutachten Nr. L7680 vom 12. September 2014 sowie
die ergdnzenden Stellungnahmen vom 27.02.2015 und vom 29.03.2018 der TUV Hessen GmbH.27 vor.

Stellplatzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Satzung der Stadt Kassel zur Herstellung, Abldsung und
Gestaltung von Stellplatzen und zur Herstellung von Abstellpldtzen fiir Fahrréder in ihrer jeweils
gliltigen Fassung.

Baumschutzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Kassel in ihrer jeweils
gliltigen Fassung.

,Kunstwerk 7000 Eichen”

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

Uberschwemmungsgebiet (HQ 100} und H8-Extrera-Hochwasserrisikogebiet (HQ een)

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird vom neu festgestellten Uberschwemmungsgebiet
(HQ 100) reFHE-Extrerm-der Losse tangiert. Zudem befindet sich das Vorhaben in einem ausgewiesenen
Gebiet mit signifikantem Hochwasserrisiko (Risikogebiet). Vorkehrungen zur Gefahrenabwehr und zur Vor-
sorge fiir den Hochwasserfall sind getroffen worden. Diese sind mit dem Regierungsprasidium Kassel
abgestimmt und werden entsprechend den Empfehlungen der vorliegenden Hochwasserschutzuntersu-
chungen umgesetzt.

Die Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet ist
untersagt (8 78 Abs. 4 WHG). Eine Genehmigung im Einzelfall kann ergehen, sofern alle Bestimmungen
unter 8 78 Abs. 5 WHG eingehalten sind. Dies gilt inshesondere fiir die zu errichtenden Gebdude und
baulichen Anlagen.
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Die Errichtung neuer Heizélverbraucheranlagen in festgesetzten und vorldufig gesicherten Uberschwem-
mungsgebieten ist verboten. Die zustdndige Behdrde kann auf Antrag Ausnahmen von dem Verbot nach
Satz 1 zulassen, wenn keine anderen weniger wassergefahrdenden Energietrdger zu wirtschaftlich ver-
tretbaren Kosten zur Verfigung stehen und die Heizélverbraucheranlage hochwassersicher errichtet wird
(8 78¢c Abs. 1 WHG).

Im berschwemmungsgefahrdeten Gebiet sind Vorkehrungen zu treffen und, soweit erforderlich, bautech-
nische MaRnahmen vorzunehmen, um den Eintrag von wassergefédhrdenden Stoffen bei Uberschwem-
mungen entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der Technik zu verringern.

Altlasten/Bodenschutz

Im Geltungsbereich sind verschiedene potentiell kontaminierte Bereiche sewsht-derGebdude-alsaueh
des Untergrundes bekannt. Vor einer Umnutzung des Areals ist ein Sanierungskonzept mit den zustandigen
Behdrden abzustimmen und sind die erforderlichen Sanierungsmafnahmen umzusetzen.

Schadstoffbelastung in Gebduden

In den Bestandsgebduden wurden verschiedene Schadstoffe nachgewiesen, die im Rahmen der Sanierung
entfernt und entsorgt werden.

Brunnen/Grundwassermessstellen

Im Geltungsbereich befinden sich ein aufgegebener Betriebsbrunnen sowie diverse Grundwassermess-
stellen. Fiir den Riickbau des Brunnens ist ein Riickbaukonzept vorzulegen. Brunnen und Grundwasser-
messstellen sind fachgerecht zurlickzubauen, das Riickbauverfahren ist mit den zustandigen Behérden
abzustimmen.

Einsehbarkeit DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau)
Die DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) ist wahrend der Dienstzeiten einsehbar bei:
Stadt Kassel, Amt fiir Stadtplanung, Bauaufsicht und Denkmalschutz

Einsehbarkeit Hochwasserschutzrechtliches Gutachten

Die Hochwasserschutzuntersuchungen fiir den Bebauungsplan , Salzmann Areal” im Uberschwemmungs-
gebiet der Losse im Stadtgebiet von Kassel-Bettenhausen ist wahrend der Dienstzeiten einsehbar bei:
Stadt Kassel, Amt fiir Stadtplanung, Bauaufsicht und Denkmalschutz

Einsehbarkeit Artenschutzrechtliches Gutachten

Die Faunistischen Erhebungen/Erfassungen und Artenschutzrechtlichen Einschatzungen zum Sanierungs-
und Bauvorhaben auf dem Salzmann-Gelénde in Kassel sind wéhrend der Dienstzeiten einsehbar bei:
Stadt Kassel, Amt fiir Stadtplanung, Bauaufsicht und Denkmalschutz
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D. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Novem-
ber 2017 (BGBI. I S. 3634).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) ) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. I S. 3786).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S.
58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S.
1057).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zu-

letzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13.Mai 2019 (BGBI. | S. 706).

Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 22 des Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. | S. 706).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Dezember 2018 (BGBI. | S. 2254).

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S.
198).

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGB-
NatSchG) vom 20. Dezember 2010 (GVBI. | 2010 S.629), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 184).

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
07. Mérz 2005 (GVBI. I S. 142), zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 21. Juni 2018 (GVBI. S. 291).

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548),
zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22. August 2018 (GVBI. S.
366).

Hessisches Gesetz (ber das 6ffentliche Vermessungs- und Geoinformations-
wesen (Hessisches Vermessungs- und Geoinformationsgesetz - HVGG -) vom
6. September 2007 (GVBI. 1 S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 29 des Ge-
setzes vom 3. Mai 2018 (GVBI. S. 82).

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSc¢hG) in der Fassung vom 28. Novem-
ber 2016 (GVBI. S. 211).

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

Satzung zur Herstellung, Abldsung und Gestaltung von Stellpldtzen und zur
Herstellung von Abstellplétzen fiir Fahrrader (Stellplatzsatzung) in ihrer je-
weils gliltigen Fassung.
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