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Begrlindung - Vorentwurf, Stand 08/2012

1. Einfiihrung
1.1 Ziel und Zweck der Planung

Der Eigentimer des im Stadtteil Niederzwehren gelegenen - Grundstiicks
‘Donarbrunnen 18" beabsichtigt zusatzlich zum vorhandenen Wohnhaus ein
weiteres Wohngebgude im hinteren Grundstiicksbereich zu errichten.

Eine Hinterliegerbebauung ist im vorliegenden Fall ohne Anderung der pla-
nungsrechtlichen Situation nicht genehmigungsfahig, weil der rechtskraftige
Bebauungsplan Nr. VIII 19-17 'Donarbrunnen’ aus dem Jahr 2003 die
betreffende Flache als 'Griinflache-Freizeitgarten' ausgewiesen hat.

Da die Stadt Kassel grundsétzlich Vorhaben zur Nachverdichtung im Sied-
lungsbereich unterstitzt, wenn sie mit anderen Planungszielen - insbeson-
dere auch den Belangen von Umwelt- und Naturschutz - vereinbar schei-
nen, hat die Stadtverordnetenversammiung zur planungsrechtiichen Absi-
cherung des Vorhabens auf Antrag des Vorhabentragers am 27.08.2012 die
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemaR § 12
BauGB mit der Bezeichnung Nr. VIIl/ 8 '"Am Donarbrunnen 18' beschlossen.

Ziel und Zweck der Bauleitplanung ist vor allem die Sicherstellung einer ver-
traglichen Einbindung der zusatzlichen Bebauung unter Berticksichtigung
der landschaftsplanerischen und klimatischen Aspekte. :

1.2 Weitere Hinweise zum Verfahren

Die Rechtswirksamkeit des sog. 'vorhabenbezogenen Bebauungsplans'

setzt nach § 12 (1) BauGB einen mit der Stadt Kassel abgestimmten Vor-
haben- und ErschlieBungsplan (VEP) zur konkreten Darstellung der Pla-
nungsabsicht sowie einen mit der Stadt Kasse! geschlossenen Durchfiih-
rungsvertrag 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 gebunden ist.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird dariiber hinaus
auf der Grundlage des § 13a BauGB zur Nachverdichtung als ‘Bebauungs-
plan der Innenentwicklung' beschleunigt im 'Vereinfachten Verfahren' nach
§13 BauGB durchgefiihrt. Die Voraussetzungen fur die Anwendung des
sog. '‘beschleunigten Verfahrens' wurden geprift. Es ist eindeutig festzustel-
len, dass eine Grundflache von 20.000 m? nicht erzielt werden kann, da der
Geltungsbereich insgesamt nur eine Flache von ca. 2.600 m? aufweist.

Die betroffenen Behorden und sonstigen Trager ffentlicher Belange erhal-
ten im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung auch Gelegenheit, zum Verfah-
ren Stellung zu nehmen.

Es ist weiterhin darauf hinzuweisen, dass im beschleunigten Verfahren ein- .
zelne Verfahrensschritte verkirzt oder gar nicht durchgefiihrt werden. Hier-
auf ist bei den verschiedenen Beteiligungsschritten entsprechend hinzuwei-
sen. Bei der Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren sind die besonde-
ren Verfahrensvorschriften zu beachten.

Insbesondere

- wird von § 2 (4) BauGB 'Durchfithrung Umweltpriifung' und § 2a BauGB
'Erstellung Umweltbericht' abgesehen; darauf ist bei der Beteiligung der
Offentlichkeit hinzuweisen und

- kann auf die friihzeitige Beteiligung verzichtet werden (§ 13 Abs. 2 Nr. 1
BauGB) und
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Bebauungsplan Nr. VIIl/8 'Am Donarbrunnen 18"

- gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung dieses Bebauungspla-
nes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB 'vor
der planerischen Entscheidung' erfolgt oder zuldssig; ein Ausgleich der
durch die Planung begriindeten Eingriffe in Natur und Landschaft ist da-
her nicht erforderlich und

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

Zur Berlcksichtigung der Belange von Umweltschutz, Naturschutz und
Landschaftspflege gemaR § 1 (6) Nr. 7 BauGB und den in § 1a BauGB ge-
nannten Vorschriften zum Umweltschutz i. V. mit § 11 Abs. 1 Bundeshatur-
schutzgesetz wurde parallel zum Bebauungsplan ein Fachbeitrag Umwelt
und Griin erarbeitet und inhaltlich in den Bebauungsplan integriert.

Die betroffenen Trager 6ffentlicher Belange sollen im Herbst 2012 beteiligt
werden. Die Ergebnisse der Beteiligung werden bei der Erarbeitung der
Entwurfsfassung des Bebauungsplanes beriicksichtigt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt auf Grundlage der iiberarbeite-
ten Entwurfsfassung durch Information des Ortsbeirates sowie durch Aus-
hang der Planunterlagen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung, die eben-
falls noch 2012 erfolgen soll.

1.3 Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt im Stadtteil Niederzwehren.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst Teile des Flurstlicks
13/2 aus Flur 4 der Gemarkung Niederzwehren, welches sich im Eigentum
des Vorhabentragers befindet. Das Grundstiick ist etwa 18,70 m breit und
erstreckt sich in der Lange insgesamt auf ca. 140 m.

Der Geltungsbereich wird im Sliden durch die Stralle 'Am Donarbrunnen'
begrenzt und reicht im Norden an die. gedachte Verlangerung der Stralle
'‘An der Kurhessenhalle' (stidliche Parzellegrenze) heran. Die Lange des
Geltungsbereiches betragt somit rund 83 m, es ergibt sich eine GroBe des
Geltungsbereiches von ca. 1.550 m2

L 2o B
;oo @ £ z G“‘QE} n'

Abgrenzung Geltungsbereich -

Aniage zum Aufstellungsbeschluss, unmafistablich

(Magistrat der Stadt Kassel - Stadtplanung, Bauaufsicht und Denkmalschutz
Kartengrundlage: Stadt Kassel - Vermessung und Geoinformation)
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Begruindung - Vorentwurf, Stand 08/2012

2, Planungsrechtliche Rahmenbedi‘ngungen

Fir das Vorhaben kann eine Ubereinstimmung mit den iibergeordneten Pla-
nungsebenen nur bedingt festgestellt werden. Aufgrund des Malstabs der
Veranderung (Neubau nur eines Wohnhauses) scheinen die bergeordne-
ten Planungsziele jedoch nicht gefahrdet.

21 'Regionalplanung

Das hier betroffene Plangebiet fiir eine riickwartige Bebauung befindet sich
nach der Regionalplan Nordhessen 2009-Darstellung am nérdlichen Rand
der als 'Vorranggebiet Siedlung Bestand' dargestellten Flache des Stadttei-
les Niederzwehren siidlich der Bahnanlage. Das Plangebiet liegt damit im -
Ubergangsbereich zu den Flachen 'Vorbehaltsgebiet Natur und Landschaft' .
und 'Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktion'.

Mit der Realisierung der Hinterliegerbebauung wird sich die dargestellte Be-
bauungstiefe auf der nérdlichen StraBenseite 'Am Donarbrunnen' nur ge-
ringfiigig vergroRern. ‘
Wenn die Planung auch die klimatischen Aspekte und die Belange von Na-
tur und Landschaft ausreichend beriicksichtigt, wird sich aufgrund des ge-
ringen Umfangs der Veranderung keine raumplanerisch wirksame Bedeu-
tung entfalten. Das Vorhaben I&sst sich mit den grundsétzlichen Planungs-
zielen der Regionalplanung vereinbaren. B -

2.2 Flachennutzungsplanung und Siedlungsrahmenkonzept

Die Planzeichnung zum Flachennutzungsplan 2009 des Zweckverbandes
Raum Kassel (ZRK) stellt das Plangebiet z. T. als Wohnbaufléche (stdliche
Grundstiicksteile), in den hinteren noérdlichen Grundstiicksbereichen als
'Grnflachen mit dem Zusatz Dauerkleingarten' dar. '

Im Norden liegen die Bahnanlagen, die Siedlungsflachen &stlich des Plan-

gebietes sind als Mischbauflachen, die Siedlungsflachen siidlich und siid-

westlich als Wohnbauflachen dargestellt. Die Grenze wird gebildet durch die
* Stralle 'An der Kurhessenhalle'. :

Als Manahme des Umwelt- und N.aturschUtz enthalt die Kartendarstellung
. darliber hinaus griine Pfeile; die fir das Planungsziel 'Griinverbindung si-
chern / herstellen' auf der siidlichen Seite der Bahnanlagen stehen.
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- Bebauungsplan Nr. VIII}8 '‘Am Donarbrunnen 18"

Flachennutzungsplan-Darstellung (ZRK), unmafstablich

Im Hinblick auf die geplante zusatzliche Bebauung im rl‘.‘lckWértigen Grund-
stiicksbereich ist eine Deckung durch die Flachennutzungsplan- Darstellung
fur eine Siedlungsentwicklung derzeit nicht gegeben.

Nach § 13a (2) Nr. 2 BauGB "kann ein Bebauungsplan, der von Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor
der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist; die geordnete stadte-
- bauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf- nicht beeintrachtigt wer-
den; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen".

Im vorliegenden Fall ist davon auszugehen, dass die stédtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebietes im Ganzen tatsachlich nicht beeintrachtigt
wird, weil die Dimensionen des Vorhabens Uiberschaubar bleiben und Aus-
wirkungen dieser GréRenordnung nicht nach sich ziehen. Die Stadt Kassel
wird daher den Zweckverband Raum Kassel bitten, im Nachgang zu diesem
Verfahren den Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung entspre-
chend anzupassen.

Kartendarstellung 'S:edlungsrahmenkonzept‘ Stand 2006
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Begrtindung - Vorentwurf, Stand 08/2012

Siedlungsrahmenkonzept 2015 _ ,
Das Siedlungsrahmenkonzept ist als Grundlage des Flachennutzungspla-

- nes zu verstehen und wurde mit dem Titel 'Siedlungsrahmenkonzept 2015'

im Vorfeld der FNP-Neuaufstellung erarbeitet und abgestimmt.

Die zugehdrige Kartendarstellung (S. 8) zeigt das Plangebiet mit der im

Flachennutzungsplan Gibernommenen Zweiteilung:

- Der sudliche straRenbegleitende Streifen umfasst die vorhandene

. Bebauung und ist als bestehende Siedlungsflache dargestellt.

- Der nérdliche Grundstiicksbereich wird der Kategorie "6kologisch
hochwertige Bereiche" zugeordnet. Ergénzend heildt es hierzu in der
Legende "wichtige Griinverbindungen, geschiitzte Biotope nach § 15d
HENatG - flachenhafte Naturdenkmale, Naturschutzgebiete - rechts-
verbindlich geschiitzte Flachen und MaRnahmen > 1 ha".

Die Darstellung wird tberlagert mit einem Hinweis auf die Klimafunktion
der Flache.

2.3 Landschaftsplanung und Landschaftsschutz

Die ZRK-Landschaftsplan-Inhalte wurden teilweise in die Flachendarstellung
des FNP (ibernommen: der Siedlungsflachenbestand (hier etwas differen-
zierter dargestellt), die Gbergeordneten Strallenziige (als Verkehrsflachen),
die Griuinflachen sowie andere markante Landschaftsbestandteile innerhalb
des Siedlungsgefiiges (hier insbesondere Baumreihen).

Bezogen auf das Plangebiet sind zu nennen: Die als Wohnbauflache ge-
kennzeichneten Flachen (siidliche Grundstiicksteile), die im Wesentlichen
den straRenbegleitenden Bestand umfassen, sowie die ndrdlich hiervon lie-
genden Kleingartenflachen.

e —— . &
e i &
3 o
)
¢ a5 P

Auszug Karte 1 'Realnutzung', ZRK Kassel, unmaRstablich

shrriede il

Die weiteren Themenkarten erganzen die in der obigen Darstellung énthal-
tene Realnutzung. ' : '

Entsprechend Karte 2 'Kulturlandschaft, Naturschutz' hat das Plangebiet
keinen direkten Wert fur die Kulturlandschaft und den Naturschutz - der
Vorhabenbereich wird diesbeziiglich als weilke Flache, die vorhandene Be-
bauung als Siedlungsflache (rosa) dargestellt.- Die ndrdlich angrenzenden

Bahnanlagen werden als 'Biotopkomplex mit Nummerierung' gefihrt.
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Bebauungsplan Nr. VIII/8 'Am Donarbrunnen 18"

Die grafische Darstellung von Karte 3 'Erholung, Freizeit, Landschaftsbild'
verdeutlicht den etwas groRrdumlicheren Bezug zum Landschaftsraum
'Park Schonfeld’, der sich hauptséchlich nordlich der Bahnanlage zwischen
den westlichen Stadtteilen und der Fuldaauenlandschaft erstreckt (Land-
schaftsraum Nr. 159: 'Park Schénfeld mit Randbereichen’).

Das Plangebiet wird hierin als "landschaftsbildprégende Flache mit Garten-
nutzung" gekennzeichnet. Im zugehérigen Textteil wird die Bahntrasse als
"deutliche Barriere" beschrieben.

LAER G j 2 R - 4 3 0 B¢ .
Auszug Karte 3 'Erholung, Freizeit, Landschaftsbild', ZRK Kassel,
unmafstablich ‘ :

Mit der Leitbildbeschreibung fiir den o. g. Landschaftsraum werden die fol-

genden Ziele als inhaltliche Schwerpunkte genannt:

- Sicherung / Weiterentwicklung als durch unterschiedliche Freiraum-
und Naherholungsnutzungen gepragter stadtteilibergreifender Griin-
zug mit dem sich entlang eines liberwiegend naturnahen Bachlaufs .
erstreckenden Park Schénfeld im Zentrum.
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Begriindung - Vorentwurf, Stand 08/2012

- Altere Baum- und Geholzbestande, naturnahe Gewasserrandzonen,
teilweise mit Sonderstandorten, und differenzierte Kleinstrukturen ent-
lang von Nutzungsgrenzen bilden wertvolle faunistische Lebensrdume
und Verbindungselemente. '

- Schutz von Boden, Grundwasser

- Milderung der Barrierewirkung der das Gebiet im Siiden tangierenden
Bahntrasse sowie der Frankfurter Stralie - ' :

Der Textdarstellung des Landschaftsplanes ist zu entnehmen, dass sich
im Geltungsbereich des hier vorliegenden Bebauungsplanes keine be-
sonders schiitzenswerten Strukturen befinden. Die dem Landschafts-
raum diesbezliglich als. Auflistung zugeordneten Bereiche /- Lebensrau-
me liegen alle im unmittelbaren Parkbereich und somit nérdlich der
Bahntrasse (S. 662).

Die die Planungsziele zusammenfassende MaRRnahmenkarte enthalt auch
einen Hinweis auf die konkreten MalRnahmen, die unter der Nr. 10230 im
‘Textteil des Landschaitsplanes so zusammengefasst wurden:

- Weiterentwicklung der stidlichen Randzone des Parks im Sinne der.
Freiraumnutzung und Naherholung :

- Erhalt der Gartenflachen zwischen Briider-Grimm-Straf3e und 'An der
~ Kurhessenhalle' - ' '

- (Wieder-) Herstellung eines einfachen durchgehenden FuBweges ent-
lang der Bahn in nordwestlicher Verlangerung der Stralle 'An der Kur-
hessenhalle bis zur Briider- Grimm-Stralle'

- langfristig Herstellung eines Zugangs zum Park aus dem Bereich
Niederzwehren / Silberbornstrale.

Vi P R
=

S S b CE e NN L D MR AN

Auszug Karte 4 'MaRnahmen', ZRK Kassel, unmafstablich

Die Darstellung gibt fiir das Plangebiet folgende MalRnahmenziele wieder:
"Funktionsflache fiir das Landschaftsbild",

- die Trasse der Bahnanlagen zzgl. eines schmalen Streifens angrenzen-
der Flachen auch als "Funktionsflache fiir das Klima".

Als nachrichtliche Darstellung wurde die in &stlicher Richtung angrenzende
Wohnbebauung aufgenommen : '

BAS ¢ Querallee 43 o 34119 Kassel o Tel. 0561 /78 808 70 ¢ mail@bas-kassel.com 1
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Ergénzend werden hierzu die Erhaltungsziele benannt: ,

- Freihaltung des Talraumes als bedeutende Kaltluftleitbahn sowie als
Teil einer stadtteilibergreifenden Verbindungszone fiir Naherholung
und im Sinne der Biotopvernetzung.

- Erhalt der vorhandenen landwirtschaftlich-gartenbaulichen Nutzun-
gen, Sicherung / Entwicklung nachhaltiger standortangepasster Nut-
zungsformen. ‘

- Weiterfiihrung der Uberwiegend differenzierten Parkpflege zur Stabili-
sierung und Weiterentwicklung des vielfaltigen Vegetationsbestandes.

Landschaftsschutz

Das Plangebiet liegt mit seinen nérdlichen Grundstiicksflachen innerhalb
des bis 2006 als Landschaftsschutzgebiet 'Stadt Kassel' - Zone I aus-
gewiesenen Bereiches.

~ Die Zuordnung zum Landschaﬁsschutzgeblet wurde semerzelt zusatzlich
als nachrichtliche Ubernahme im Bebauungsplan 'Nr. VIl 19 - 17 Am Do-
narbrunnen' (vgl. Kap. 2.5) dargestellt. .

Mit der 5. Verordnung zur Anderung der Verordnung zum Schutz von
Landschaftsteilen in dem Landkreis Kassel im Regierungsbezirk Kassel -
'Landschaftsschutzgebiet "Stadt Kassel" vom 29.06.2006 wurde eine fl&-
chenméflige Reduzierung der geschiitzten Flachen vorgenommen, so
dass heute nur noch die Kernfliche des Park Schonfeld unter diesen
Schutz fallt.

Bezogen auf den hier vorliegenden Bebauungsplan ist festzustellen,
dass mit der o0.g. Verordnung im betroffenen Bereich die Flachen stdlich
der Bahnstrecke und damit eben auch das Vorhabengebiet aus dem
Landschaftsschuiz entlassen wurden.

Die vorliegende Planung steht daher auf Grundlage der heutigen Situati-
on nicht im Widerspruch zu bestehenden Schutzgebietsausweisungen.

2.4 Larmaktionsplan Nordhessen

Mit dem Gesetz zur Umsetzung der EG-Richtlinie tiber die Bewertung und
Bekampfung von Umgebungslarm besteht auf Grundlage des § 47a - f
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) die Verpflichtung eine Larm-
minderungsplanung durchzufithren. Diese umfasst eine Larmkartierung so-
wie die Erstellung von Larmaktionsplanen.

Im vorliegenden Fall wére der 'Teilplan Schienenverkehr' fiir den Regie- -
rungsbezirk Kassel relevant, der 2012 rechtskraftig wurde.

Die hessischen Regierungsprasidien haben entschieden, nur die kartierten
Bereiche der 1. Stufe (HauptverkehrsstraRen mit tber 6 Mio. Kfz/Jahr und
Haupteisenbahnstrecken mit tber 60.000 Zugen/Jahr) naher zu untersu-
chen, in denen so genannte Priifwerte von Lpgy = 65 dB (A) und Lygn = 55
dB (A) fur Wohnbevélkerung tiberschritten sind.

Die das Plangebiet im Norden tangierende Trasse gehért nicht zu dieser
Kategorie. Nach Abschiuss der Larmminderungsplanung in dieser ersten
Stufe wird bis zum Jahr 2013 der Larmaktionsplan um die Haupteisen-
bahnstrecken ab 30.000 Ziigen im Jahr sowie den Ballungsraum Kassel
erweitert. Hierzu liegen noch keine Ergebnisse vor. :

Unabhangig hiervon gehért es zur Larmvorsorge, bei der Ausweisung neuer
Baugebiete an bestehenden StraRen durch vorbeugende Bauleitplanung
sicherzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen soweit wie mdglich
vermieden werden (Vorsorgegrundsatz).
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Als Zielwerte gelten hierbei bezogen auf das Vorhaben die Orientierungs-
werte der DIN 18005 'Schallschutz im Stadtebau' fur

Allgemeine Wohngebiete 55 db(A) tags / 45 db(A) nachts

Die Larmbelastung durch die Bahnanlagen ist daher vor dem Hintergrund
der Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und zur Schaffung
einer hohen Wohnqualitét im weiteren Verfahren zu beriicksichtigen.

Gerade hohe n&chtliche L&rmbelastungen kénnen zu gesundheitlichen
Schéden flihren und sind hier besonders zu beachten.

Im vorliegenden Fall ist von einem unregelmaRigen Glterverkehr auszuge-
hen, der sowoh! tags wie nachts zu Belastungen flhrt, die die Wohnqualitat
negativ beeinflussen. :
Das Minderungspotenzial bezogen auf die Larmemission liegt im Wesentli-
chen in der ,
- Optimierung / Steuerung der Betriebszeiten
(Vermeidung von n&chtlichem Verkehr)
- Reduzierung der Anzahl der Ziige
- Verringerung der Zuglédngen
- Verringerung der Fahrgeschwindigkeit
- Verbesserungen am Gleisbett

Die Beeinflussung dieser Punkte ist mit dem vorliegenden Bebauungsplan
nicht moglich, da die betreffenden Streckenabschnitte nicht im Verantwor-
tungsbereich der Stadt Kassel liegen. Von einer Veranderung ist nicht aus-
zugehen. Eine zukinflige Wohnentwickiung hat daher die auftretenden
Larmimmissionen als bestehende Larmguelle hinzunehmen. Anspriiche auf
Entschadigung kénnen nicht geltend gemacht werden.

Die grundsatzliche Eignung der Flache fiir Wohnnutzung wird wegen des
Mafes der Larmbelastung nicht in Frage gestellt, auf die Belastung ist aber
durch geeignete MalRnahmen zu reagieren.

Im Rahmen von Bauleitplanverfahren sind neben Mafinahmen zur Reduzie-

rung der L&rmemissionen auch mégliche Mallnahmen des passiven Schall-

schutzes zu prifen, die geeignet sind, die Wohnqualitdt und gesunde

Wohnverhéltnisse zu sichern (Immissionsschutzmalinahmen), wie:

- Gebaudeanordnung: Abriicken der Bebauung von der Lérmquelle

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

- technisch unterstiitzte Liiftungssysteme

- passiver Schallschutz durch MalRnahmen am Gebaude (DIN 4109
'Schailschutz im Hochbau')

Die vorgenannten Punkte beziehen sich auf die qualitative Ausgestaltung

von Baugebieten und Bauvorhaben und soliten daher soweit méglich auch

im vorliegenden Planverfahren angemessen Beriicksichtigung finden.

2.5 Bestehendes Planungsrecht

Mit der Abgrenzung des hier vorliegenden Bebauungsplanes wird ein
rechtskraftiger Bebauungsplan auf einer Teilfldche Uberschrieben:

B-Plan Nr. Vil 19 - 17 Am Donarbrunnen

Der Bebauungsplan ist Teil einer ganzen Reihe von Bebauungsplénen zur
Legalisierung illegaler Kleinbauten im Auflenbereich der Stadt Kassel,
rechtskréftig seit 2003
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Die den gesamten Geltungsbereich abdeckende Griinflachen-Ausweisung
wird vollstandig berlagert von der Festsetzung als Landschaftsschutzgebiet
-Zone Il

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes lassen die Errichtung von
Wohngebduden und damit eine bauliche Entwicklung wie vom Vorha-
bentrager angestrebt ausdriicklich nicht zu.

Die Festsetzung Nr. 2 (1) lautet diesbeziiglich sehr eindeutig:

‘Auf den festgesetzten privaten Griinflachen (Freizeitgérten) sind nur bauli-
che Anlagen zulassig, die dem festgesetzten Zweck der Griinfliche dienen.
WohnmaRige und gewerbliche Nutzungen sind unzuléssig.

Aus diesem Grund soll der Bebauungsplan Nr. VIII 19-17 'Donarbrunnen’
Uberschrieben werden. '

Bebauungsplan Nr. 8 S/35 'Siidend'

Der vorgenannte Bebauungsplan ist in Verbindung zu sehen mit dem in
westlicher Richtung angrenzenden Bebauungsplan Nr. 8 S/35 'Siidend', der
ebenfalls Teil einer Reihe von Bebauungspléanen (Bebauungsplan 'Dauer-
kleingérten', rechtskraftig seit 1985) zur Sicherung bestehender Kieingar-
tennutzungen ist und stellt in gewisser Weise eine Erweiterung dar.

Dieser Bebauungsplan wird von der hier vorliegenden Planung nicht be-
rihrt.

Bebauungsplan Nr. Vill/4 'An der Kurhessenhalle'

In &stlicher Richtung schlieft sich - getrennt durch nur eine Parzellebreite,
die beiden Flurstlicke 14/1 und 585/14 - der 2008 zur Rechtskraft gefilhrte
vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. VIIi/4 'An der Kurhessenhalle' an,
der die Errichtung von zusammen 8 Wohngebauden (2 Doppelhaushélften
und 4 Einfamilienh&user) planungsrechtlich abgesichert hat.

Fur diese neu hinzugekommene Bebauung wurde eine private Anlieger-
strale parallel zur Stra’e 'Am Donarbrunnen' gebaut und dient der rlickwar-
tigen Bebauung als ErschlieBung. Aufgrund des einzuhaltenden Abstands
zu den Bahnaniagen - Aspekie des Larmschutzes und des Landschaftsbil-
des wurden beriicksichtigt - wird diese ErschlieBung nur einseitig genutzt.

Auch dieser Bebauungsplan wird von der hier vorliegenden Planung nicht
direkt bertihrt.

Das mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan verbundene Vorhaben - Er-
richtung eines Wohngebaudes im hinteren Grundstlicksbereich zum Wohn-
haus 'Am Donarbrunnen 18' ist jedoch als Fortsetzung dieser Bebauung
zu sehen.

Aus stadtebaulicher Sicht ware eine ErschlieBung von dem zuvor genann-
ten Wohnweg bzw. eine Verlangerung desselben sicherlich eine sinnvolle
Option auch fiir die Grundstiicksentwickiung im Geltungsberelch des hier
vorliegenden Bebauungsplanes.

Die Eigentiimer der beiden dazwischen liegenden Grundstlicke (Am Donar-
brunnen 16) haben jedoch in Vorgesprachen dieser Losung keine Zustim-
mung erteilt, so dass die Frage der ErschlieRung auf dem Grundstiick (Am
Donarbrunnen 18) selbst zu regeln ist.

26  Satzungen

Fir den Geltungsbereich sind darliber hinaus rechtsgiiltige Satzungen bin-
dend, deren Inhalte im Rahmen der Bauleitplanung grundséatzlich ebenfalls
_zu berlicksichtigen sind.
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Die sog. 'Stellplatzsatzung' (vom 01.03.2004) regelt neben der verbindli-
chen Anzahl der zu erstellenden bzw. nachzuweisenden Stellplatze fir bau-
liche Nutzungen auch deren Gestaltung (Gréf3e und Ausfithrung sowie bei
oberirdischen Stellplatzen auch die Gliederung durch Pflanzstreifen / Bau-
me) und die Anordnung auf den Grundstiicken (Zufahrtsmdglichkeiten, Er-
reichbarkeit).

Auf die Einhaltung der Verordnung iber 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 Stellplatze und Abstellplatze zu beriicksichtigen. Hier-
nach ergeben sich in Bezug auf die beabsichtigte Wohnnutzung (Ein- und
Zweifamilienhduser, auch MFH) die Notwendigkeit, mindestens 1 Stpl. je
WE auf dem Grundstiick nachzuweisen.

Weiterhin ist (erg&nzende Festsetzungen) zu ber{icksichtigen dass fir Roll-
stuhlfahrer ausreichend geeignete Pkw-Stellpldtze und fur Fahrrader 2 Ab-
stellplétze 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 Durchgriinung innerhalb von Siedlungsflichen als Ent-
wicklungsmalinahme dargestellt. Zur Umsetzung dieser Vorgaben be-
zweckt die Satzung den Schutz von Baumen sowohl im baulich hoch ver-
dichteten, innerstadtischen 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 erhaltenswerten Baum-
bestand charakterisiert sind. ‘

Baume sind nach Maligabe dieser Satzung wegen ihvrer Schonheit, Selten-
heit oder natlirlichen Eigenart zu schiizen und dienen der

- Erhaltung / nachhaltigen Sicherung der natirlichen Lebensgrundiagen
fur die Bewohner,

- Gliederung / Pflege des Stadtbildes,

- Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, .
- FErhaltung / Verbesserung des Stadtklimas,

- Abwehr schadlicher Umwelteinwirkungen und zur

- Erhaltung eines Lebensraumes fiir Tiere.

Die Satzung macht die Verantwortung der Eigentiimer fir Griinstrukturen
auf ihren privaten Flachen deutlich und schiitzt damit den Gehélzbestand in
der Stadt. Der Eingriff in den geschiitzten Baumbestand ist genehmigungs-
pflichtig.
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3. Bestand

3.1 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet des Vorhabens befindet sich auf der nérdlich der Stralle
'Am Donarbrunnen' und erstreckt sich fast bis an die Bahnlinie. Es befindet
sich somit am noérdlichen Rand des Stadtteiles Niederzwehren.

Die Umgebung des Vorhaben-Grundstiicks ist gepragt durch eine urspriing-
lich aufgelockerte Ein- und Zweifamilienhaus-Bebauung - ein- und zweige-
schossig und (iberwiegend freistehend, weiter westlich auch als Reihen-
hausbebauung. Die vorherrschende Dachform ist ein Satteldach.

Die Wohngegend ist stabil und aufgrund der ruhigen Wohnsituation, die sich
aus der Randlage ergibt, beliebt. Eine besondere Qualitét stellen die groflen
nahe gelegenen Kleingartenflachen sowie der Park Schonfeld dar.

Die groRziigigen Grundstiicke aus der Entstehungszeit wurden bereits in
mehreren Fallen durch eine riickwartige Bebauung nachverdichtet. Das
Plangebiet stelit mit ber 2.600 m? Flache eines der gréfdten Grundstiicke
dar und bietet als eines der letzten noch die Méglichkeit fir eine zusétzliche
Bebauung.

Luftbild (Quelle: google earth, 2012)

Das vorhandene zweigeschossige traufstdndige Mehrfamilien-Wohnhaus ist
von der Stralle abgeriickt, so dass sich ein grofier - wenig einsehbarer -
Sudgarten zur Strafle orientiert. Die Zufahrt zur Garage befindet sich auf der
ostlichen Grundstiicksseite.
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Strallenansicht (Stidseite) Bestandsgebaude

3

Gartenansicht (Nordseite) Besténdsgebéude und Gartenflache im Norden

Der hintere Grundstiicksbereich gliedert sich in eine hausnahe abgeschirm-
te Hausgartenflache, einen Bereich der tiberwiegend gartnerisch genutzt
wird (Grabeland) sowie die zur Bahnlinie nach Norden abfallende Wiese, die
nicht mehr Teil des Geltungsbereiches ist.

Wéhrend die Nachbargrundstiicke teilweise tiber einen iippigen Obstbaum-
bestand verfugen, befinden sich auf dem Vorhaben-Grundstiick nur wenige
Gehdlze. Auffallig ist der hohe Anteil von Nadelbdumen und anderen im-
mergriinen Ziergehodlzen.

Im Bereich der Stra3e 'An der Kurhessenhalle' ist erst in den letzten Jahren
ein kleines neues Baugebiet entstanden. Die hier stehenden Neubauten
weisen bei kleineren Grundstiicken und gréReren Gebaudekubaturen eine
deutlich héhere Dichte auf als die umgebende Bebauung. Charakteristisch
sind hier aulerdem die Pultidécher und die groziigigen Dachterrassen.

Neubebauung 'An der Kurhessenhalle'

3.2 ErschlieBung und Verkehr

Das Plangebiet ist tiber die Frankfurter Strale und die Leuschner StralRe ins
ibergeordnete Stralennetz der Stadt Kassel eingebunden.
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Strafle 'Am Donarbrunnen'

Aufgrund der trennenden Wirkung der Bahnlinien in Richtung Norden und in
Richtung Westen entsteht kein ‘fremdes Verkehrsaufkommen'. Die Straflien
'‘An der Kurhessenhalle' und 'Am Donarbrunnen' sind untergeordnete
Wohngebietsstrallen. Dies gilt auch fir die anderen Anliegerstrallen zwi-
schen der Leuschnerstrale und 'Am Donarbrunnen'. Die zul3ssige H&chst-
geschwindigkeit ist v = 30 km/h.

‘OPNV A
In der Frankfurter Strafle besteht OPNV-Anschiuss.

In fuliaufiger Entfernung zum Geltungsbereich befinden sich die Haltestel-
len 'Park Schonfeld' und 'Bahnhof Niederzwehren'. Hier verkehren zwei
Straflenbahnlinien und eine Buslinie. Aus der Innenstadt kommend werden
neben den Stadtteilen Nieder- und Oberzwehren auch das VW-Werk sowie
das Stadtzentrum Baunatal mit einer Fahrizeit von knapp 20 Minuten er-
reicht. Die Linien verkehren jeweils im 15-Minuten-Takt.

Ruhender Verkehr

Die Mehrzahl der Bewohner hat die Moglichkeit, den Pkw auf dem eigenen
Grundstiick abzustellen. Darliber hinaus kann in den Stralenrdumen des
Quartiers fast ausnahmslos g_eparkt werden.

Fuf8- und Radverkehr

Innerhalb des Quartiers sind die Bedingungen fiir den Ful’- und Radverkehr
gut. Die Dimensionierung des StraRenraumes, das geringe Verkehrsauf-
kommen und die zulassige Hochstgeschwindigkeit ermdglichen ein prob-
lemioses Mitfahren der Radfahrer im StralRenverkehr. Eine separate Wege-
fuhrung ist entbehrlich. Gehwege sind beidseitig vorhanden.

Ein am nordlichen Grundstlicksrand vorbeifihrender Weg entlang der Bahn-
linie fehlit bislang bzw. ist nicht durchgangig vorhanden, wére aber eine sinn-
volle und attraktive Verbindung ohne gréf3ere Steigungen zwischen einigen
‘westlichen Stadtteilen (Wehlheiden, Wilhelmshéhe) und der Frankfurter
Stralle (dez-Einkaufszentrum, Messehallen, Fulda-Aue) und kénnte Alterna-
tivroute zum Park Schonfeld sein. -

3.3 Natur und Umweltschutz
3.3.1 Naturrdumliche Situation
Topografie

Die Hohenlage des Grundstiicks ist zwischen ca. 169.50 m GNHN an der
stidlichen Grundstlicksgrenze und ca. 161.00 m UNHN an der nérdlichen
Grundstiicksgrenze. Das Grundstick ist etwa 140 m lang. Das Gelénde fallt
von der Strale 'Am Donarbrunnen' bis zur nérdlichen Grundstiicksgrenze
um durchschnittlich ca. 6 %.
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Der Abéchnitt des geplanten Vorhabens ist etwas steiler - hier betrdgt das
Gefalle ca. 8 %. Der Hohenunterschied ist etwa 3 m.

Geologie und Boden

Die geologischen Voraussetzungen (schwach lehmiger Schiuff bis toniger
Lehm/schluffig-toniger Lehm) sind fiir das Projekt ohne besondere Bedeu-
tung. Die bodenmechanischen Eigenschaften des Grundstiicks sind vorha-
benbezogen durch entsprechende Baugrunduntersuchungen zu prifen.

Altstandorte und/oder Altablagerungen sind bisher nicht bekannt.

Das Plangebiet ist nur im siidlichen - bisher bebauten Teil - teilweise versie-
gelt. Die Versiegelung wirkt sich grundsétziich vor allem nachteilig auf den
Wasserhaushalt und die klimatischen Gegebenheiten aus.

Wasser und Wasserhaushalt
Im Plangebiet gibt es keine Oberﬂachengewasser

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

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

Zur Lage des Grundwassersplegels gibt es keine Informationen. Aufgrund
der topografischen Situation ist jedoch nicht mit oberflachennahem Grund-
wasser zu rechnen.

L.okales Klima

In der Themenkarte 'Klimaschutzflachen' zum Flachennutzungsplan (2008)
wird die 'Klimadkologische Wertigkeit' der Fldchen im Verbandsgebiet wie-
dergegeben.

Der Park Schénfeld hat dabei fir das Stadtklima (Kaltluftabﬂuss und Ventilati-
onsfldche) eine sehr wesentliche Bedeutung. Die klimarelevante Flache wird

~ in sldlicher Richtung mit einer Ausdehnung inkl. Bahntrasse und auch dar-
{iber hinaus dargestellt. Die Bahnanlage gitt im weiteren Verlauf - auch Gber
die Frankfurter StraRe hinweg als 'Uberstrémungsbereich'.

Durch die geplante Neubebauung wird die Ubergangszone der klimarelevan-
ten Zone 'Park Schénfeld' tangiert.

In der Klimafunktionskarte des ZRK (2009) werden die stdlich anschlieRen-
den Wohngebietsflachen des Quartiers der Kategorie 4 'Uberwarmungspo-
tential' - baulich geprégte Bereiche mit viel Vegetation in den Freirdumen)
und/oder 5 (‘Uberwérmungsgebiet der -1. Kategorie' - dichte Bebauung mit
wenig Vegetation in den FreirAumen) zugeordnet.

Als Handlungsziele werden angegeben fiir Kategorie 4:

e auf benachbarte unbebaute Flichen achten (offene Verbindungen erhal-
ten, Strdmungsrichtungen beachten),

e unter dieser Beriicksichtigung sind Flachennutzungs&nderungen und bau—
lichen Entwicklungen méglich

Als Handlungsziele werden angegeben fiir Kategorie 5:
 Schaffung von Vegetationsfiachen und Grinfassaden,
e im Freiraum Schatten fordern,
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o Strdmungsrichtungen in unmittelbarer Nachbarschaft beachten,
o bauliche Verdichtung bei Berlicksichtigung dieser Vorgaben mdglich

Die stadtklimatischen Auswirkungen und Handlungsziele sind im weiteren
Verfahren zu beachten.

- 3.3.2 Freiraumsituation, Arten und Lebensriume
Vegetation / Biotopstrukturen

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

Im Zusammenhang betrachtet ist das betroffene Vorhabengrundstiick im
Vergleich zur Umgebung, die durch einen hohen Baumbestand (vor allem
Obstbaume) gepragt ist, eher wenig bewachsen. im Geltungsbereich befin-
den sich dagegen Uberwiegend Ziergehélze und Blumenbeete. Dies betrifft
insbesondere fiir den Vorgartenbereich (siidlich des Bestandsgebaudes) zu.

Die Flache im Abschnitt des Grundstiicks, welcher vom Vorhaben direkt be-
troffen ist (nérdlich des Bestandsgeb&udes) wird derzeit Uberwiegend als
Wiese/Rasen (Ziergarten) genutzt und gepflegt. Hier steht auch eine Gar-
tenhiitte. Ein kleinerer Teil ist als Grabeland zu bezeichnen. An der westli-
chen Grundstlicksgrenze stehen vier Tannen. Die wenigen vorhandenen
Obstbdume fallen nicht unter den Schutz der Satzung.

Von einer gréfReren Artenvielfalt kann nicht ausgegangen werden.

Fauna

Das Plangebiet ist kein ausgewiesenes Natura 2000-Gebiet und eindeutig’
keiner der Kategorien von natiirlichen Lebensrdumen entsprechend Natura
2000 / FFH-Richtlinie - Anhang | zuzuordnen.

Es gibt dariiber hinaus aber - auch im Hinblick auf § 44 (1) BNatSchG kei-
ne Erkenntnisse darilber, ob das Plangebiet wildlebenden Tieren der be-
sonders geschiitzten Arten oder streng geschiitzten Arten oder Tieren der
nach Anhang IV der FFH-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG) geschiitzten Ar-
ten und/oder europaischen Vogelarten als dauerhafter - fir den Erhaltungs-
zustand der Population lebenswichtigen - L.ebensraum dient.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ist zu priifen, ob durch die Um-
setzung der Planung artenschutzrechtliche Verbote des § 44 (1) i.V.m. (5)
BNatSchG verletzt werden kénnen, ob gegebenenfalls funktionserhaltende
MafRnahmen vorzusehen sind und ob eine Ausnahme von den artenschutz-
rechtlichen Verboten nach § 45 (7) BNatSchG erforderlich wird. Auf eine
ausfuhrliche artenschutzrechtliche Priifung diesbezliglich wird verzichtet,
weil keine Tierarten zu erwarten sind oder nachgewiesen wurden, die einen
hierflr entsprechenden Schutzstatus besitzen.

Trotz der N&he zum Landschaftsraum 'Park Schonfeld', die zweifelsohne
eine besondere Standortqualitat darstellt, ist die Anbindung wegen der Bar-
rierewirkung des Bahngleises stark eingeschrankt und eme Vernetzung nur
bedingt gegeben.

Die zusammenhéngenden Grinflachen (Kleingarten, Hausgérten, Brachfla-
chen) stdlich des Bahngleises weisen eine kleinteilig differenzierte Struktur .
mit einem insgesamt vielféltigen Gehélzbestand auf und bilden- fur Tiere ei-
ne eigenstandige Qualitdt. Das Vorhabengrundstiick selbst ist hierbei auf-
grund der intensiven Pflege und des relativ offenen Erscheinungsbildes je-
doch eher von unterdurchschnittlicher Bedeutung und hat allenfalls Wert als
Verbindungsflache ("Transitraum’).

Aufgrund der Standorteigenschaften ist anzunehmen, dass im Hinblick auf §
- 44 (1) BNatSchG - die Vorhabenfiache keinen streng geschiitzten Arten o-
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der nach Anhang IV der FFH-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG) geschitzten
Arten und/oder européischen Vogelarten als Lebensraum dient.

Die Beurteilung wird im Wesentlichen als Potenzial-Betrachtung unter Be-
riicksichtigung der vorgefundenen standorttypologischen Voraussetzungen
vorgenommen. _

Bezogen auf das Plangebiet kann als sicher angenommen werden, das
verschiedene euryoke bzw. ubiquitare Arten (Kleinsauger, Reptilien, Vogel
und Insekten) die Flache nutzen, ohne dass sie grundsétzlich geeigneten
Lebensraum im Hinblick auf die Fortpflanzung wie auch zur Nahrungsauf-
nahme bietet. Amphibien sind im Plangebiet aufgrund der Standortbedin-
gungen gar nicht zu erwarten. Die Bahnanlagen funktionieren als Barriere
zum Park Schonfeld mit seinen Gewéssern.

Durch das Vorhandensein von typischen Spuren (Maulwurfshigel) ist die
Anwesenheit von Maulwiirfen (Talpa europaea, RL Deutschland, 'beson-
ders geschiitzt' nach Bundesartenschutzverordnung 2005, Anlage 1) ge-
sichert. Der Maulwurf gilt als besonders anpassungsfahige Art, der Be-
stand insgesamt daher als nicht geféhrdet. :

Als weitere typische im Siedlungszusammenhang auftauchende S&ugetiere
sind beispielsweise Igel (z. B. Braunbrustigel, Erinaceus europaeus) und
Mause zu erwarten.

Das Vorkommen von 'Gasttieren' wie Waschbaren (Procyon lotor), Mardern
(z.B. Steinmarder, martes foin), Gartenschiafern (Eliomys quercinus) und
Eichhémchen (Sciurus vulgaris) ist fur andere Kasseler Stadtteile bekannt,
konnte aber erwartungsgemaR (wegen des fehlenden Baumbestandes) fir
das Plangebiet nicht bestétigt werden.

Gleiches gilt auch fiir Fledermause. Die ortlichen Gegebenheiten ent-

~ sprechen nicht den bevorzugten Lebensraumbedingungen, die offene
Wiese konnte bedingt als Jagdrevier gelten. Daher kann das Vorkommen
einzelner Arten (z.B. myotis myotis, ebenfalls einige streng geschiitzte Arten
entspr. Anhang IV Art der FFH-Richtlinie oder Rote Liste entspr. Anhang Il
der FFH-Richtlinie) nicht generell ausgeschlossen werden, auch wenn bis-
her hierfiir keine Nachweise vorliegen.

Anthropogen geschaffene Strukturen wie Treppen und Mauern (z.B. im
Kleingartengelénde) sowie brachgefallene oder nur extensiv genutzte Fla-
chen sind Bedingungen, die auch verschiedene andere Tiere als Lebens-
raum nutzen. Gerade die besonnten versiegelten Fléchen konnten z. B. von
Zauneidechsen (lacerta agilis, streng geschiitzte Art entspr. Anhang IV Art
der FFH-Richtlinie) genutzt werden. Ein entsprechendes Nahrungsangebot
wire ebenfalls gegeben. Das Vorhandensein von Eidechsen im Plangebiet,

" insbesondere der geschiiizten Zauneidechsen (lacerta agilis, streng ge-
schiitzte Art entspr. Anhang [V Art der FFH-Richtlinie) lieR sich jedoch eben-
falls nicht bestatigen. Bei verschiedenen Bestandsaufnahmeterminen (Mai
bis Juli 2012) wurden keine Exemplare angetroffen. Dies kdnnte mdglicher-
weise daran liegen, dass die Lebensbedingungen auch fir die natlrlichen
Feinde wie z. B. Marder oder Igel als gut zu bezeichnen sind.

AuRerdem sind vor allem Végel und Insekten (Schmetterlinge, Kéfer, Heu-
schrecken, Spinnen) zu nennen, die diese Flache und seine Freiraumpo-
tenziale nutzen werden. Eine gesonderte Bestandsaufnahme wurde hierzu
nicht durchgefiihrt, da die Gefahrdung einzelner unter besonders strengem
Schutz stehender oder bedrohter Arten nicht erwartet wird.

Fir fast alle Vogelarten kann angenommen werden, dass das Plangebiet
kaum einen Wert fur die Fortpflanzung und fur die Aufzucht hat, sondemn
sich bedingt allenfalls als Quartier fur die Nahrungssuche eignet.
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Dariiber hinaus deutet nichts darauf hin, dass die Flache eine Bedeutung fir
Durchzlgler-Arten hat.

Aufgrund der hervorragenden Bedingungen der unmittelbar angrenzenden
Flachen sowie der Qualitdten des Park Schonfeld - geprégt durch die ver-
schiedenen Wasserflaichen und den imposanten alten Baumbestand - sind
- diese Bereiche fiir alle zuvor genannten Tierarten von deutlich groRerem
Wert und daher als Uberwiegend geeignete Ergdnzungsrdume und Aus-
weichflachen anzusehen. Die Standortbedingungen dieser Kompensations-
rdume bieten sowohl im Hinblick auf die Fortpflanzung wie auch fir die Nah-
rungssuche ausgehend von einer gréferen Vielfalt viel bessere Vorausset-
zungen.

Die mégliche punktuelle Beemtrachtlgung aller potenziell vorkommenden
Tierarten durch die Umsetzung der Planung gefahrdet in keinem Fall den
Erhaltungszustand einzelner Populationen. Die Stérungen sind insgesamt
als nicht erheblich einzustufen, zumal die Errichtung eines zusétzlichen
Wohnhauses nicht den Verlust aller Qualitdten bedeutet. Insbesondere
dann nicht, wenn der hintere Grundstlicksteil unbebaut bleibt.

Im Hinblick auf das hier vorliegende Bauleitplanverfahren ist festzustellen:
- dass die genannten artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gem. §
44 (1) BNatSchG voraussichtlich nicht erflillt werden,
- dass funktionserhaltende Manahmen wegen ausreichend vorhandener
Ausweichmdglichkeiten nicht notwendig erscheinen und
- dass die Beantragung und Priifung von Ausnahmezulassungen gem. §
© 45 (7) BNatSchG nicht erforderlich sind.

Bei der weiteren Planung sollte aber beriicksichtigt werden, dass die Durch-
l&ssigkeit fur Tiere (vor allem Kleinsguger und Reptilien) fir den nérdlichen
Bereich Grundstiicks, der nicht mehr im Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplanes liegt, in einer Tiefe von 50 - 60 m weiterhin gewahrleistet ist.

Zum Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestatten der vorkommenden Vo-
gelarten sollen bei der Zeitplanung fiir die notwendigen und durch die Inhal-
te des Bebauungsplanes ermoglichten Baumfallarbeiten die Brutzeiten be-
rucksichtigt werden. Dies kann bei einem Baubeginn im Spatsommer /
Herbst gewahrleistet werden. Die Rodungen von Gehélzen sollen daher nur
im Zeitraum von 01. September bis 15. Marz durchgefiihrt werden.

Freiraum / Erholung

Das Plangebiet ist nicht 6ffentlich zugénglich und hat daher kelnerlel Bedeu-
tung als Freiraum fiir die Kasseler Bevolkerung.

3.3.3 Kunstwerk 7000 Eichen

Das Kunstwerk '7000 Eichen' ist von der hier vorliegenden Planung nicht
betroffen. Weder im Geltungsbereich noch in den umliegenden Stralen-
rdumen befinden sich Baume, die Teil des nach § 2 (1) HDSchG als Kultur-
und Gartendenkmal unter Schutz gestellten Gesamtkunstwerks '7000 Ei-
chen’ sind, welches auf dem Documenta-Beitrag von Joseph Beuys (1982)
griindet.

3.4 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist vom Grundsatz her erschlossen. Samtliche fiir die Sied-
lungsentwicklung erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen liegen in der
Strale 'Am Donarbrunnen'. Ein Anschluss an das Fernwérmenetz besteht
jedoch nicht.
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Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich ausschliellich die Hausan-
schlussleitungen des vorhandenen Wohnhauses.

Fiir eine bauliche Entwicklung im hinteren Grundstiicksbereich sind die be-
stehenden Netze auf Kosten des Vorhabentragers zu erweitern. Hierzu sind
entsprechende Flachen auf dem Grundstiick zu sichern.

Es wird davon ausgegangen, dass die Dimensionierung der vorhandenen
Leitungsnetze ausreichend ist. Dies betrifft alle vorgenannten Systeme der
Ver- und Entsorgung:

e Abwasserentsorgung, Kanaltrassen
o Gas

o Wasserversorgung

e Stromversorgung

e Telekommunikation.
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4. Planungsziele und Konzept

Der Vorhabentrager beabsichtigt, im hinteren Grundstiicksbereich ein zu-
satzliches zweigeschossiges Wohnhaus mit Doppelgarage zu errichten.

Hierflr soll das Grundstiick geteilt werden. Das siidliche Grundstick mit
dem vorhandenen Wohnhaus wird eine Grundstiickstiefe von ca. 44 m be-
halten. Im mittleren Bereich des Grundstiicks soll der geplante Neubau ent-
stehen. Der weiterhin unbebaut verbleibende nérdliche Grundstiicksab-
schnitt (aulerhalb des Geltungsbereiches) weist dann noch eine Lange von
rund 60 m auf und soll weiterhin als Wieseflache / Gartenland erhalten blei-
ben. Entlang der westlichen Grundstiicksgrenze ist mit entsprechender ei-
gentumsrechtlicher Zuordnung eine Zufahrt fir das mittlere Grundstiick vor-
gesehen.

Abb.: Lageplan, Bauvoranfrage 2011
(Planung Holm Muster, Architekt)

Das neue Gebaude wiirde dann ungefahr in einer Linie mit den auf der
Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 'An der Kurhessen-
halle' errichteten Wohnhausern an der gleichnamigen Stralle stehen und
den baulichen Abschluss zum in westlicher Richtung angrenzenden Klein-
gartengelédnde darstellen.
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Der Eigentimer des in ostlicher Richtung angrenzenden Flurstiicks 14/1
(Am Donarbrunnen 16) hat bisher kein Interesse an einer weiteren Bebau-
ung signalisiert. Die SchlieBung der entstehenden Liicke ware jedoch eben-
falls aus stadtentwicklungspolitischer Sicht vertretbar und hétte - stadtebau-
lich betrachtet - eine gewisse Konsequenz.

41 Gebaude

Das neue Wohnhaus soll als zweigeschossiges, unterkellertes Wohngebau- -
de mit Flachdach oder flach geneigtem Dach errichtet werden. Die vorgese-
hene Dachausbildung soll den Blick aus dem bestehenden Vorderhaus in
Richtung Park Schénfeld auch weiterhin ermdglichen und sichert der nach
Nordwesten orientierten Dachterrasse einen ausreichenden Sonneneinfall.

Ansicht Nord / Ansicht Sud

Ansicht Ost / Ansicht West

Die Grundflache des Gebaudes betrégt ca. 12 m (Ost-West) x 13 m (Nord -
Sid), so dass mit der vorgesehenen mittigen Anordnung auf dem ca. 18,70
m breiten Grundstiick die erforderlichen Mindestabstiande zu den seitlichen
Grundstiicksgrenzen entsprechend den Vorgaben der Hessischen Bauord-
nung eingehalten werden kénnen. '

Aus dem nach Norden abfallenden Gelande ergibt sich an der Siidfassade
eine Traufhdhe von ca. 6,0 m - 6,5 m, an der Nordfassade betragt diese
dann 8,5 m - 9,0 m. Auf der Nordseite erméglicht die Topografie eine natir-
liche Belichtung der Kellerebene. Die Kellerebene ist nach den Vorgaben
der Hessischen Bauordnung nicht als Vollgeschoss zu bewerten.

Es ist geplant, dass Obergeschoss und Dachgeschoss zusammen eine
Wohneinheit bilden. Der Entwurf sieht den Hauszugang auf der &stlichen
Seite vor. In der unteren Ebene soll neben den Kellerrdumen (nach Stiden
im Hang angeordnet) eine kleine zusatzliche Einliegerwohnung mit Zugang
von der Gartenseite (Norden) entstehen.

Die Fassade soll in der Grundfarbe iberwiegend weil} verputzt werden.

AuRer dem zweigeschossigen Wohnhaus soll in der slidéstlichen Ecke des
Hinterlieger-Grundstiicks eine Doppelgarage - ebenfalls mit Flachdach oder
flach geneigtem Dach - mit einer Grundfldche von max. 9 m x 7 m errichtet
werden.
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4.2 ErschlieBung und Kfz-Stellplitze

Die ErschlieRBung des siidlichen Grundstiicksteils mit defn vorhandenen
Wohnhaus erfolgt unveréndert direkt von der StralRe 'Am Donarbrunnen'.
Dies gilt auch fiir die an der ostlichen Grundstiicksgrenze stehende Garage.

Zur ErschlieRung der neuen Hinterlieger-Bebauung ist eine Zufahrt entlang
der westlichen Grundstiicksgrenze vorgesehen. Die Lange des Zufahrtswe—
ges betragt dann ca. 44 m.

Eine theoretisch ebenfalls mdégliche und deutlich kiirzere Erschliefung tber
die private StraRe 'An der Kurhessenhalle' wurde vom Vorhabentrager im
Vorfeld geprift. Wegen des fehlenden Interesses des Eigentiimers des da-
zwischen liegenden Flurstiicks 14/1 wurde diese L&sung, die auch noch
das Einverstandnis aller Eigentimer der pnvaten Stralle voraussetzen wiir-
de, nicht weiter verfolgt.

Auf Grundlage der 'Stellplatzsatzung' sind je Wohnung 1 Kfz-Stellplatz und 2
Fahrradabstellméglichkeiten zu schaffen (vgl. Kap. 2.6). Der Nachweis ist
auf den Grundstiicken problemlos méglich.

Um die notwendigen Flachen fiir die Zufahrt und die Unterbringung der
Stellplatze zu minimieren, ist die Anordnung einer Doppelgarage in der stid-
ostlichen Grundstiicksecke geplant. Die Doppelgarage soll um zusétzliche
Absteliméglichkeiten erweitert werden, wodurch eine Grundflache von et-
was mehr als 60 m? notwendig wird.

Dadurch vergréf3ert sich der Abstand des Wohngebaudes von der 6ffentli-
chen StraRenverkehrsfldche auf deutlich Uber 50 m.
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Belange der Feuerwehr

Aufgrund der resultierenden Entfernung zur Strale 'Am Donarbrunnen’
‘muss die Zufahrt den Anforderungen zur Befahrung mit Feuerwehrfahrzeu-
gen gemaf DIN 14090 genligen.

Dies betrifft neben der Breite und dem einzuhaltenden Lichtraumprofil auch
die Sicherstellung einer ausreichenden Belastbarkeit der Flache. '

4.3 Freiflichen und Bepflanzung

Die Ausgangssituation - bescheiden in Bezug auf die betroffenen Schutzgu-
ter (vgl. Kap. 3.5 'Natur und Umweltschutz') - kann durch geeignete Mal3-
nahmen in Abwagung mit den funktionalen Erfordernissen etwas verbessert
werden.

Die geplante Gestaltung der AuRenanlagen steht dabei im Einklang mit den
Vorgaben Ubergeordneter Zielvorstellungen fiir den bebauten Siedlungsbe-
reich und berticksichtigt die standortbedingten Potenziale.

Vorgesehen ist eine begleitende Bepflanzung (Hecke) parallel zur neuen
Zufahrt. Hierbei soliten heimische standortgerechte Arten vorzugsweise ver-
wendet werden (vgl. Artenliste folgende Seite). Die Gestaltung der anderen
Flachen am Haus und im sich weiter nérdlich anschlieBenden Gartengrund-
stiick ist noch offen. Hier ist die Anpflanzung weiterer Geholze (Bdume und
Straucher) vorgesehen.

Grundsatzlich andere Moglichkeiten fiir eine Verbesserung bestehen in dem
raumlich begrenzten Geltungsbereich nicht und kénnen auch nicht durch
weitere Flécheninanspruchnahme in der naheren Umgebung geschaffen
werden.

Es wird empfohlen, die im Folgenden jeweils angegebene Mindestqualitat
zu berticksichtigen, um mdglichst kurzfristig bereits einen umweltnitzlichen
Effekt durch die Bepflanzung zu erreichen.

4.4 Technische Infrastruktur

Mit der Realisierung des Bauvorhabens ist ein Ausbau vorhandener Ver-
und Entsorgungsnetze auf dem Grundsttick erforderlich. Es wird davon aus-
gegangen, dass an die jeweils vorhandenen Leitungsnetze in der Stralle
'Am Donarbrunnen' angeschlossen werden kann. Durch das Vorhaben be-
dingte Kapazitédtsengpasse sind nicht zu erwarten.

Alle erforderlichen Anschliisse der technischen Infrastruktur sind vorhaben-
bezogen neu herzustellen. Das gilt fir samtliche Hausanschliisse zur
Stromversorgung, zur Femwarme, zur Gasversorgung, zur Wasserver- und
Entsorgung (Kanal) wie auch fir die Neuverlegung von Telekommumkatl-
‘onsleitungen.

Das Entwasserungskonzept fir den Bau der privaten Grundstlicksentwas-
serungsanlagen ist méglichst frihzeitig zu erarbeiten und mit KasselWas-
ser, dem Kasseler Entwasserungsbetrieb abzustimmen. Der Geléndeverlauf
erfordert den Einbau einer Hebeanlage. Es wird darauf hingewiesen, dass.
_ Genehmigung und Bauabnahme durch KasselWasser erforderlich sind.
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Artenliste 'Empfohlene Gehdlze' (Baume und Straucher)

Laubbiume

Acer campestre , Feldahorn
Amelanchier arborea Felsenbirme
Amelanchier laevis Felsenbirme
Carpinus betulus ~ Hainbuche
Corylus colurna Baumhasel
Crategus x mordenensis Weilddorn
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche
Fraxinus ornus ’ Blumen-Esche
Robinia pseudoacacia Robinie
Tilia cordata Winterlinde
Quercus petrea ‘ Traubeneiche
Quercus robur Eiche

Mindestqualitat: Hochstamm, STU 16-18 cm

Straucher
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinera Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus monogyna Weiltdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus spinosa Schiehe
Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra Holunder
Sambucus racemosa - Traubenholunder
Syringa vulgaris Flieder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Schneeball

- Mindestqualitét: Heister der Sortierung 150/175 und zweimal verpflanzte Strau-
cher je nach Art in der Sortierung 60/80, 80/100 cder 100/150

'Neben den zuvor genannten Arten wird die VenNendung der folgenden
Obstbdume empfohlen: ‘
Apfelsorten

Baumanns Renette, Goldparmane, Gravensteiner, Harberts Renette, Jakob Le-
bel, Klarapfel, Krigers Dickstiel, Landsberger Renette, Purpurroter Cousinot,
Roter Eiserapfel, Schéner von Boskop

Kirschsorten

Buttners Rote Knorpelkirsche, Hedefingers Riesenkirsche, Kénigskirsche, Kron-
prinz zu Hannover

Pflaumensorten

Hauszwetsche, Blaue Pflaume Strohsahl, Franzésische blaue Pflaume, Gelbe
Eierpflaume.

Mindestqualitét: STU 16-18 cm

Kletterpflanzen und Rankpflanzen fiir Fassadenbegriinung

Avristolochia durior (Pfeifenwinde), Campsis tagliabuana oder CampS|s radi-
cans (Trompetenwinde), Clematis (Waldrebe, versch. Arten), Hydrangea petio-
laris (Kletterhortensie), Lonicera (Geilblatt, versch. Arten), Parthenocissus tri-
cuspidata (Wilder Wein), Polygonum aubertii (Knéterich)
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4.5  Flachenbilanz

Die Uberschlagige Flachenbilanz wurde auf der Grundlage d

Entwurfsplanung ermittelt.

Stadtebauliche Kennziffern

Gesamtgrundstlick, ca.

hiervon

Grundstiick Siid

Grundstiick Mitte / Nord

GroRe Geltungsbereich

GRZ ‘

Grundflache maximal fiir Gebaude resultierend
(bezogen auf die Flache des Geltungsbereiches)
hiervon

Gebaude Bestand, ca.

Gebaude neu, ca.

GRZ mit Nebenflachen (Stellplatze, Zufahrten)
Grundflachen maximal insgesamt resultierend
(bezogen auf die Flache des Geltungsbereiches)
hiervon Garage + Zufahrt Bestand, ca.
hiervon Garage + Anliegerweg neu, ca.
Anzahl Voligeschosse

GFZ (nur Vollgeschosse)

Geschossflache maximal restiltierend
(bezogen auf die Flache des Geltungsbereiches)
max. Trauthéhe im Mittel ({iber GOK)

max. Gebaudehdhe im Mittel (iber GOK)

2.635 m?

675 m?
1.940 m?

1.550 m?
0.25
387,50 m?

110 m?
150 - 160 m?

0.50
77500 m?

130 m?
320 m?

0.40
620,00 m?

75m
11,0m

30 : BAS = Querallee 43 « 34119 Kassel « Tel. 0561/78 808 70 = mail@bas-kassel.com

er bisherigen



Begrtindung - Vorentwurf, Stand 08/2012" '

5. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die Festsetzungen dienen der planungsrechtlichen Absmherung der zuvor
beschriebenen Ziele und stellen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung .
sicher. Die Planungsinhalte werden durch zeichnerische und textliche Fest-
setzungen in Anlehnung an § 9 (1) BauGB vorgenommen. :

Zum besseren Verstandnis wird als Verkleinerung aus dem Orlglnalmars-
stab 1 : 500 ein Ausschnitt der Planzeichnung eingefiigt:

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

0.25  Grundfiachenzahl GRZ

Geschossfiichenzahl GFZ

75m  maximale Traufhohe TH im Mittel

11m  maximale Geb4ude-/Firsthdhe FH im Mitte] -
. Uiberbaubare Grundstiicksflache
o §9()Nr.2BauGB) -

- Nebenanla e_n‘
e (§9(1) Nr4 auGB)

: 91’N o oGy ngsrech
) éeh Fa'rl\r-u)nd

;,Geltu sberelch
B8 (7)1 auGB)

Abb.: Planzeichﬁung, unmafstablich

Die textlichen Festsetzungen finden sich im Anvhan_g dieser Begriindung.

51  Geltungsbereich

Der. raumliche Geltungsbereich des. Bebauungsplaneé umfasst ca. 60 %
.des Flurstiicks 13/2 mit einer Flache von ca. 1.550 m2.

Die Abgrenzung ermdglicht es, die firr die geplante Bebauung notwendigen
und aus stadtebaulicher Sicht erforderlichen Aspekte planungsrechtlich zu
regeln. Eine Erweiterung des Geltungsbereiches mit dem Ziel auch die 6st-
lich angrenzenden Grundstiicke planungsrechtlich als Wohnbauland abzu-

" sichern, ware aus Sicht der Stadtentwicklung zwar sinnvoll, erscheint aber
nicht zwingend.
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Die Beschrankung auf das eine Flurstlick erscheint auch deswegen mog-
lich, weil die ErschlieBung des Grundstiicks aus verkehrlicher wie auch aus
versorgungstechnischer Sicht grundsatziich gegeben ist.

Es wird davon ausgegangen, dass die Beriicksichtigung von Nachbar-
Interessen keine planungsrechtlichen Regelungen erfordert und somit auch
keine Einbeziehung in den Geltungsbereich. Eine zwingende Notwendigkeit
zur Einbeziehung weiterer Flachen im Hinblick auf eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung im Zusammenhang mit der geplanten Hinterlieger-
Bebauung wird nicht gesehen.

‘5.2  Artund MaR der baulichen Nutzung

Das Kernziel des Bebauungsplanes ist die Herstellung von entsprechendem
Planungsrecht fur die Realisierung eines Wohnungsbauvorhabens.

Der Standort ist fir eine Wohnnutzung geeignet. Das Plangebiet befindet
sich in einer Siedlungsrandlage und ist dennoch als stédtebaulich integrier-
ter Standort zu bezeichnen. Es ist fur alle Verkehrsarten gut erreichbar und
an alle Infrastruktursysteme angebunden.

Das Plangebiet ist in &stlicher und siidlicher Richtung umgeben von Fl&-
chen, die entweder als Allgemeines oder als Reines Wohngebiet ausgewie-
sen sind oder vom Charakter her zu bewerten waren. Auch in westlicher
Richtung schliefien sich strallenbegleitend weitere Wohngebaude an.

Die planungsrechtliche Festlegung nach einer Gebietskategorie der BauN-
VO ist im vorliegenden Fall (vorhabenbezogener Bebauungsplan) nicht er-
forderlich. Das geplante Wohnhaus fugt sich in die Umgebung ein. Neben
einer Wohnnutzung sind auch R&ume fir freie Berufe im Sinne von § 13
BauNVO zulassig. Dies umfasst neben Freiberuflern auch solche Gewerbe-
treibende, die ihren Beruf in Zhnlicher Art ausiiben. Diese Art der Nutzung
gilt in der Regel als wohngebietsvertraglich, so dass negative Beeintréchti-
gungen nicht zu erwarten sind. Der Katalog der zuldssigen Nutzungen ist
abschlielRend..

Andere Nutzungen sind damit unzulassig, da grundséatzlich anzunehmen ist, -
dass sie aufgrund ihrer MafRstablichkeit (Kubatur der Gebaude bzw. Fla-
chenanspruch) oder ihres Stérungsgrades (Verkehrslarm, Lichtverschmut-
zung, Geruchsbeldstigung) regelmaRig nicht in das Erscheinungsbild und
den Charakter des Wohngebietes passen. '

Die Festsetzung zur maximalen Anzahl zu schaffender Wohneinheiten (2 je
Gebaude) soll die Orientierung in Richtung Eigentumsmafnahme (Ein- und
Zweifamilienhaus) unterstiitzen. In der Summe kénnen beispielsweise 2
Doppelhauser oder 2 Einfamilienhauser jeweils mit separater Einliegerwoh-
nung entstehen. Eine 'Wohnanlage' mit mehr als 4 Wohneinheiten wiirde
die Malstéblichkeit des kleinteiligen. Quartiers stéren und das intakte Nach-
barschaftsgefiige gefdhrden.

Die Grundfiachenzahl gibt (als Verhaitniswert) an, wie viel Flache auf dem
betreffenden Baugrundstlick maximal Uberbaut werden darf. Hierbei ist zu
unterscheiden zwischen der Gebaudegrundflache und anderen versiegelten
Flachen wie Nebenanlagen, Garagen und Stellpldtze und ihre Zufahrten
(vgl. § 19 (4) BauNVvO). _
Zur Ermittlung der Gesamt-Grundfldche (Festsetzung 1.2 Satz 2) sind ent-
sprechend § 19 (4) BauNVO die Grundflachen von

«  Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und
« Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO mitzurechnen.
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Die Geschossflachenzahl gibt an, wie groR die Geschossflache im Verhélt-
nis zur Grundstiicksflache auf dem betreffenden Baugrundstiick maximal -
sein darf. Dabei sind nur die Flachen der Geschosse mafigebend, die nhach
Maligabe der Hessischen Bauordnung als Voligeschosse gelien.

Das festgesetzte Maf} der baulichen Nutzung bleibt im vorliegenden Fall
deutlich unterhalb der entsprechend dem Gebietscharakter in § 17 BauNVO
definierten Orientierungswerte und beriicksichtigt die Bebauungsdichte der
Umgebung.

Hohe der Gebdude

Die Festsetzungen zur Begrenzung der Héhenentwicklung orientieren sich
ebenfalls an der Umgebung, in der sich (berwiegend ein- und zweige-
schossige Gebaude -teilweise mit Sockel - befinden. Aus diesem Grund
wird auch flir das Vorhabengrundstiick eine maximal zweigeschossige Be-
bauung als angemessen erachtet.

Aufgrund der héngigen Situation erscheint es zum Schuiz des Orts- und
Landschaftsbildes sinnvoll, verbindliche Geb&udehdhen nach § 16 (3)
BauNVO in Anlehnung an die Umgebung festzusetzen. Sowohl die Trauf-
hohe wie auch die Firsthéhe sind dabei in Bezug zum natiirlichen Geléande-

verlauf zu ermitteln. Da auf der Nord- und Stidseite des neuen Wohnhauses

wegen der Hangsituation deutlich voneinander abweichende Hohen entste-
hen werden, wird festgesetzt, dass als mafigebliche Héhenangabe jeweils
die gemittelte Hohe aller Geb&udeseiten flr die Beurteilung zu Grunde zu
-legen ist.

Weil untergeordnete Bauteile meist keine vergleichbare raumliche Wirkung .
erzielen, sind sie von der Héhenbeschrankung ausgenommen.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird mit zwei Baufeldern — begrenzt -
durch Baugrenzen — definiert. Die Baugrenzen sollen die langfristige Be-
baubarkeit innerhalb des Geltungsbereiches regeln.

Die Stellung der Gebaudekorper (Orientierung) wird nicht planungsrechtlich
fixiert, da sich aufgrund des Zuschnitts des Grundstlicks ohnehin eine Aus-
richtung an der StralRe 'aufdrangt'. Die Gebaude kénnen je nach Raumbil-
dung parallel oder senkrecht zur Strale 'Am Donarbrunnen’ stehen.

Die stadtebauliche Ordnung ldsst Losungen, die den Gebaudebestand in
eine zukinftige Bebauung integrieren, ebenso zu wie Lésungen, die mit -
oder nach Abbruch des vorhandenen Geb&udes realisiert werden kénnen.

Das zeichnerisch festgesetzte Baufenster im vorderen sidlichen Grund-
stiicksbereich schlie3t daher das vorhandene Wohnhaus ein und erméglicht
bei einem angemessenen planerischen Spielraum auch gestaltensche Ver-
anderungen im/am Bestand.

Entlang der StraRe 'Am Donarbrunnen' entspricht der fixierte 5m-Abstand
auch der Bauflucht, die durch die vorhandene Bebauung (Hausnhummern
12, 14 und 22 A) in Teilen vorgegeben wird.

Bei der Festlegung der Uberbaubaren Flachen werden d|e Flachen ausge-
nommen, die fur die geplante Grundstlickszufahrt der Hinterlieger-
Bebauung bendtigt werden.

Die Festlegung des Baufensters fiir die Hinterlieger-Bebauung nimmt Bezug
auf die vorhandene Bebauung 'An der Kurhessenhalle'.

BAS = Querallee 43 « 34119 Kassel « Tel. 0561778 808 70 » mail@bas-kassel.com 33



Bebauungsplan Nr. VIll/8 'Am Donarbrunnen 18"

~ Die zeichnerisch festgesetzten und bemafiten Baugrenzen liegen ansons-
ten grundsétzlich 3 m und im Bereich der Zufahrt 3,50 m von den jeweiligen
seitlichen Grundstlicksgrenzen entfernt.

Die Anordnung der Baufenster erlaubt die Emchtung von freistehenden Ein-
familienhdusern oder auch eine Doppelhaus-Bebauung. Verlauf und Ab-
stand der Baugrenzen zwischen beiden Baufenstern (27 m) ermdglichen
eine sinnvolle Parzellierung und garantieren einen grof3ziigig dimensionier-
ten Mindestabstand im Hinblick auf die Wohnqualitat. '

Es wird darauf hingewiesen, dass die bauordnungsrechtlichen Abstandrege-
lungen - hiervon unabhé&ngig - uneingeschrankt einzuhalten sind.

5.4 Nebenanlagen, Flidchen fiir Garagen und Stellplitze

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind gemafR § 23 (5) BauNVO
sowohl innerhalb wie auch auerhalb der Giberbaubaren Flachen zuldssig.

Bezogen auf die Wohngebiete sind neben Garagen und Stellplatzen (auch
Carports) als Nebenanlagen im Eigenheimbereich vor allem Gartenhiitien
zu nennen. Fur Letztere erscheint eine verbindliche Vorgabe jedoch nicht
notwendig, da sich aufgrund der zu erwartenden Grundstlickszuschnitie bei
. der geplanten Bauweise ohnehin kaum Spielrdume flir deren Anordnung
ergeben. Aulterhalb der zeichnerisch festgesetzten Baufenster ist auch die
Lage im hinteren Grundstlicks-(Garten)bereich sinnvoll und stadtebaulich
veriretbar. Beschrankt werden lediglich die FlachengréfRe und die Héhe von
Nebenanlagen, wenn sie nicht innerhalb der Baufenster errichtet werden.

Weil sich die ungeregelte Anordnung von Garagen und Kfz-Stellpiatzen in
vielen Fallen negativ auf das stadtebauliche Erscheinungsbild auswirkt und
weil die Anordnung von Stellplatzen in hinteren Grundstiicksbereichen we-
gen der dann notwendigen noch langeren Zufahriswege zu einem unver-
haltnismaRigen Verbrauch von Grundstlicksflache flihrt, wird deren Zulas-
sigkeit in Bezug auf die raumliche Anordnung beschrankt. So wird durch
textliche Festsetzung geregelt, dass - auf der Grundiage von § 12 (6)
BauNVO - Garagen und Stellplatze nur innerhalb der hierfiir zeichnerisch
festgesetzten Flachen zulassig sind.

Die zeichnerisch festgesetzten Flachen befinden sich durchweg in den
Grundstlicksbereichen, die sich zu den 6&ffentlichen Verkehrs- oder den pri-
vaten Wegeflachen hin orientieren. Die Anordnung an der Grundstiicks-
grenze minimiert den erforderlichen Flachenverbrauch fiir den ruhenden
Verkehr. '

Die Anzahl der insgesamt zu errichtenden Stellplétze ergibt sich aus den
Vorgaben der Steliplatzsatzung der Stadt Kassel (vgl. Kap. 2.6) und erfor-
dert keinen Regelungsbedarf im Bebauungsplan.

6.5 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung -
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das Bebauungsplangebiet ist prinzipiell erschlossen. Die Anbindung an die
Stral’e 'Am Donarbrunnen' ist ausreichend. Fiir die Realisierung des ge-
planten Wohnhauses muss keine neue Offentliche verkehrliche Erschlie-
ung hergestellt werden. Eine nennenswerte Veranderung von Verkehrsab—
laufen ist nicht zu erwarten.

Zur verkehrlichen Anbindung ist eine neue Zuwegung herzustellen Diese
kann bei Beriicksichtigung des Geb&udebestands und dessen Nebenge-
b&ude sinnvollerweise nur an der westlichen Grundstiicksgrenze liegen.
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Die erforderliche Fiache fur die Zufahrt soll dem Vorhaben-Grundstiick auch
eigentumsrechtlich zugeschlagen werden.

Zur Bebauung des hinteren Grundstiicksteils miissen die vorhandenen An-
schliisse fur Ver- und Entsorgung neu hergestellt werden. Aus planungs-
rechtlicher Sicht erscheint es sinnvoll, die stdndige Benutzbarkeit der Anlie-
ger und die Verfligungsmdglichkeiten der zustdndigen Ver- und Entsor-
gungsunternehmen auf die Zufahrts-Flache - gerade im Hinblick auf die neu
zu verlegenden Leitungssysteme - bereits auf der planungsrechtlichen Ebe-
ne zu sichern, um dem Grundsatz der kommunalen Flirsorge bezogen auf
die Versorgungssicherheit gerecht zu werden. Dies erfolgt durch die Festle-
gung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht raumt den betroffenen Unternehmen die
Méglichkeit der stédndigen Unterhaltung ein. Die Zuganglichkeit ist - soweit
erforderlich - auch mit den entsprechenden Fahrzeugen sicherzustellen.

Die vorhandenen Grundstiicksanschlilsse des bestehenden Vorderhauses
kdnnen voraussichtlich weiter genutzt werden.

Es wird davon ausgegangen, dass alle vorhandenen Kapazitéten ausrei-
chend bemessen sind, um die geplante Nachverdichtung an die jeweiligen
Systeme anzuschlieen.

Die auf diese Weise von Bebauung freigehaltene Fléche eignet sich darliber
hinaus auch fur die Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr, wenn das erforderli-
che Lichtraumprofil freigehalten wird (gegebenenfalls ist ein entsprechender
Ruckschnitt von Baumen erforderlich) und wenn bei der Herstellung der Zu-
fahrt eine Achslast von bis zu 100 kN berticksichtigt wird.

Bei der Umsetzung der Planung ist darauf zu achten, dass von allen unterir-
dischen Leitungen Schutzabsténde einzuhalten sind. Die genaue Lage der
Leitungen und gegebenenfalls Pflanzmalnahmen sind daher mit den Ver-
und Entsorgungstragern abzustimmen.

5.6 Griinordnung

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

Die geplante Nachverdichtung st nach derzeitigem Erkenntnisstand keine
erheblich nachteiligen Auswirkungen im Sinne von Umwelt- und Natur-
schutzrecht aus. Der Bebauungsplan fixiert durch seine Festsetzungen eine
der Umgebung in Art und MalR angepasste Bebaubarkeit.

Zur Verbesserung des Umwelt- und Naturschutzes innerhalb des Geltungs-
bereiches wird ein Mindestmaf an Bepflanzung festgesetzt.

" Neuanpflanzung Geholze entlang der Zufahrt

Um den durch die BaumaRnahme verursachten Wegfall von Geholzen aus-
zugleichen, wird eine verbindliche Anzahl von neu anzupflanzenden Béau-
men und Strauchem aufgenommen.

Ein Grofteil der Stréucher soll - wie in der Planzeichnung symbolisch: dar-
gestellt - in Reihe als Sichtschutz entlang der neuen Grundstiickszufahrt, die
an der westlichen Grundstiicksseite entstehen soll, gepflanzt werden.

Die Ubrigen Straducher sowie die festgesetzten Bdume sollen mdglichst in
die Gartengestaltung im nordlichen Abschnitt des Vorhabengrundstiicks
eingebunden werden und hier die Ausgestaltung des Siedlungsrandes posi-
tiv beeinflussen. Auf eine zeichnerische Festlegung kann verzichtet werden.
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Bei den Baumen sind vorzugsweise die traditionellen einheimischen Obst-
baumsorten zu pflanzen, weil sie als standortgerechte Arten mit den ortli-
chen Bedingungen am besten zurechtkommen.

Die Pflanzenauswahl bestimmt, dass ausschlieBlich heimische, standortge-
rechte Geholze verwendet werden, welche die Lebensgrundiage der ein-
heimischen Fauna und ihrer Lebensgemeinschaften bilden. Dariiber hinaus
ist eine dem Standort angepasste Vegetation am wenigsten krankheitsanfal-
lig und pflegebedirftig. Durch die Verwendung standortgerechter einheimi-
scher Vegetation wird die bestmdgliche Kombination aus wirtschaftlicher
Effektivitat und okologischen Aspekien erzielt. Hierzu wird auf die Artenliste
(Empfehiung) in Kap. 4.3 verwiesen werden.

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

Mit der empfohlenen Qualitét der verwendeten Pflanzen soll gesichert wer-
den, dass sich die Neuanpflanzungen schnell entwickeln und dass sich die
positiven Effekte der Bepflanzung mdglichst frihzeitig einstellen. Um den
~ langfristigen Nutzen der festgesetzten Baume zu sichern, sind entsprechen-
. de Schutz- und Pflegemanahmen durchzufilhren. Bei Verlust sind Ersatz-
pflanzungen vorzunehmen, die in ihren positiven Auswirkungen der ur-
spriinglichen Bepflanzung gleichkommen und den stadtebaulichen, frei-
raumplanerischen und naturschutzfachlichen Wert wieder herstellen.

Dartber hinaus sollte ein Mindestabstand zwischen Gehélzen und Versor-
gungs- und Hausanschlussleitungen eingehalten werden, um eine Schédi-
gung von Leitungen durch Wurzeln zu vermeiden und die Instandhaltung
und Reparatur der Leitungen durch die Versorgungstrager ohne wesentliche
Schadigung des Wurzelbereiches zu ermdglichen.

5.7 Bauordnungsrechtliche Vorgaben fiir die Gestaltung

Die geplante Wohnbebauung soll sich in das Umfeld einfigen. Das Neu-
bauvorhaben soll im riickwartigen Grundstlicksbereich realisiert werden, wo
eine gréfRere architektonische Freiheit stadtebaulich vertretbar ist. Vorgaben
zur dulleren Gestalt der Wohngebaude bzw. der Hausfassaden sowie zur
Ausbildung der Dachlandschaft sind nicht notwendig - hier kann ein gréRe-
rer Gestaltungsspielraum offen gehalten werden.

Aufgrund der Lage am Siedlungsrand im Ubergang zum Landschaftsraum
ergibt sich dennoch ein stadtisches Interesse in Bezug auf die architekioni-
sche und freiraumplanerische Gestaltung. Gleichwoh! sind bei der baulichen
Weiterentwicklung gestalterische Spielrdume offen zu halten, die eine zu-
kunftsfahige und nachhaltige Architektur zulassen.

Die Gestaltungsfestsetzungen definieren in angemessenem Rahmen so-
wohl Mafistabe fiir die geplante Bebauung wie auch fur die Freiflachen.

Sie werden auf der Grundlage von § 81 HBO als ortliche Bauvorschriften in
den Bebauungsplan aufgenommen und zum Teil differenziert fiir die beiden
Teilbereiche festgesetzt, in denen die gestalterischen Anforderungen unter-
schiedlich hoch angesetzt werden.

Gestaltung der Gebaude

Ein charakteristisches Merkmal der umliegenden Bebauung sind klare Ge-
baudekoérper mit einer eindeutigen Langsrichtung (Hauptfirstrichtung) und
einem ruhigen Uberwiegend steilen Satteldach. Dieses Grundprinzip soll
daher verbindlich fiir den Bereich des Gebaudebestands (Vorderhaus) vor-
gegeben werden. Fir die gestalterische Einheitlichkeit des Quartiers ist vor
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allem die zuvor beschriebene Dachform von wesentlicher Bedeutung. Eine

homogene Dachlandschaft erzeugt eine Grundvoraussetzung fiir eine ruhi-
- ge, zusammenbindende Wirkung. Wesentliches Ziel der Festsetzungen
~ hierzu ist die Einbindung in die ortstypischen Geb&udeproportionen.

Hierbei gelten hohere Anforderungen entlang der Stralle 'Am Donarbrun-
nen' als im hinteren Grundstiicksbereich, wo in dieser Hinsicht grof3ere
Spielrdume zugelassen werden kénnen. '

In Bezug auf die Hauptgeb&ude sind zu beachten:
Dachform vomne (Baufenster Siid) Satteldach

hinten (Baufenster Nord) Satteldach und
auch flachefflach geneigte Dacher

Dachneigung der Steildacher  zwischen 40° und 48°

Von Bedeutung fiir Architektur und Erscheinungsbild sind eine einheitliche
Formensprache und eine harmonische Verbindung von Haupt- und Neben-
gebiude. Daher kénnen bei untergeordneten Gebaduden, Geb&udeteilen
oder baulichen Anlagen abweichende Dachformen und Dachneigungen
(z.B. Pultdacher, begriinte Dacher) zugelassen werden, wenn dies mit dem
Gesamteindruck des einzelnen Bauwerks oder der Gebaudegruppe zu ver-
einen ist.

Beispiele an anderer Stelle zeigen, dass glanzende Dacher das Erschei-
nungsbild unerwiinscht stark negativ beeintréchtigen. Sie werden daher ex-
plizit ausgeschlossen.

Aus planungsrechtlicher Sicht sind bei der Gestaltung der Dachlandschaft
auch die Voraussetzungen fiir Anlagen zu schaffen, die eine nachhaltige
Energieversorgung (Photovoltaik / Solarthermie) erméglichen, wenn dies
aus gestalterischen Griinden vertretbar erscheint. Weil eine Begrenzung der
FlachengréBen oft im Widerspruch zu einer wirtschaftlichen Lésung steht,
wird hierauf verzichtet. Die allgemeine Akzeptanz von Anlagen hat sich zu-
dem stetig vergroRert. Die Anlagen selber werden zunehmend mit einer
wachsenden Gestaltungsvielfalt angeboten, was eine deutlich verbesserte
Integration in die Architektur erméglicht.

Niederschlagswasser

Im Rahmen von Neubauvorhaben lassen sich technisch sinnvolle Lésungen
zur Verwertung/Behandiung von unbelastetem Niederschlagswasser be-
riicksichtigen. Die ins Abwassernetz einzuleitende Menge kann durch sol-
che Maftnahmen deutlich gesenkt werden. '

Die Verwendung von unbelastetem Niederschlagswasser‘Ieistet zudem ei-
nen Beitrag zur Reduzierung des Trinkwasserbedarfs. Die Versickerung von
unbelastetem Niederschlagswasser tragt zur Grundwasserneubildung bei.

" Einfriedungen

Die Qualitat von Mauern, Z&unen und Hecken pragt — wie im Bestand bzw.
in der Umgebung festzustellen — in hohem MaR die Gestalt der gebauten
Umwelt, so dass auch fiir die Neuanlage von Einfriedungen gestalterische
Vorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Dies gilt insbe-
sondere an den Stellen, wo sich Einfriedungen an éffentlichen Rédumen un-
mittelbar auf das von der Allgemeinheit wahrzunehmende Erscheinungsbild
auswirken.

Auf Einfriedungen kann im Aligemeinen oft nicht verzichtet werden (Beddirf-
nis nach Sicherheit, Privatheit der Eigentlimer), so dass es sinnvoll er-
scheint, die Bauweisen auf die Art von Einfriedungen zu beschranken, die
als ortstypisch oder als vertraglich fir das Erscheinungsbild angesehen
werden. Die gestalterischen Vorschriften beziehen dabei ein angemessenes
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Spekirum der traditionellen Formen der Abgrenzung ein. Oft gibt es hier
auch die Kombination zweier Elemente (niedrige Mauer mit aufgestelitem
Holzlattenzaum). Ein gestalterischer Spielraum bleibt erhalten.

Die Begrenzung der Hohe der Einfriedungen beriicksichtigt neben dem Er-
scheinungsbild auch die oben genannten Bedirfnisse der Eigentiimer.
Wenn in geeigneter Weise nachgewiesen wird, dass eine andere als die
festgesetzten Bauweisen fiir die Einhaltung entsprechender Immissionspe-
gel im Plangebiet erforderlich ist, kann im besonderen Fall an der nérdlichen
Grundstiicksgrenze von den Vorgaben abgewichen werden. Die gestalteri-
schen Vorgaben haben sich dann den funktionalen Notwendigkeiten unter-
zuordnen.

Grundstiicksfreiflichen

Auch die nicht iberbauten Flachen, die Grundstlcksfreiflachen sind ein we-
sentlicher Gestaltungspunkt - gerade im Einfamilienhausbau. Das Erschei-
nungsbild eines Quartiers mit seinem Charakter wird neben dem Ensemble
der Geb&ude gepragt von den befestigten Freiflachen wie auch von den
vorhandenen Griinstrukturen, die sowohi in ihrer Flachenhaftigkeit (Obst-
baumwiesen, Anteil Nutzgartenflaichen, Gestaltung der Vorgéarten) wie auch
als einzelne Elemente (Bdume, Hecken) verschiedene erhaltenswerte Ak-
zente setzen. ~

Im Hinblick auf die Grundwasserneubildungsrate sollen ausschiielllich was-
serdurchlassige Oberflachenbefestigungen im Plangebiet ausgefihrt wer-
den. Mit dieser allgemeinen Vorgabe bieten sich verschiedene Méglichkei-
ten von unterschiedlich belastbaren Bauweisen, die auch den unterschiedli-
chen funktionalen Anforderungen (Pkw-Tauglichkeit, Anforderungen der
Feuerwehr, Rollstuhigerechtigkeit) entsprechen. Ausnahmen sind dort még-
lich, wo aus bisher nicht erkennbaren Griinden eine Gefahrdung des
Grundwassers zu befiirchten ware.

Durch den Einbau von wassergebundenen Decken und/oder breitfugig ver-
legtem Pflaster passt sich die Materialwahl dem vorhandenen Erschei-
nungsbild der Umgebung an. Gleichzeitig soll durch die Festsetzung erreicht
werden, dass der Versiegelungsgrad insgesamt gering gehalten werden
kann, um die Neubildung von Grundwasser zu erméglichen.

Der immer noch zunehmende Trend zur Milltrennung hat zu einer Zunah-
me der je Grundstiick erforderlichen Miilitonnen gefiihrt. Die fur die Mull-
sammiung und Lagerung auf den Grundstiicken erforderlichen Flachen sind
groRer geworden und damit auch ihre Bedeutung fiir das Erscheinungshbild
des offentlichen Raumes. Um negative Auswirkungen auf das Stadtbild zu
vermeiden, wird vorsorglich festgesetzt, dass die Standorte so anzuordnen
sind, dass sie von der Strafle aus nicht sichtbar sind - entweder baulich in-
tegriert oder entsprechend abgepflanzt.
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6.  Auswirkungen der Planung

GemaR § 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege abzuwa-
gen.

Geboten sind der sparsame Umgang mit Grund und Boden sowie die Be-
grenzung von Bodenversiegelung auf das notwendige MaR. Zu beriicksich-
tigen sind die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschaft (Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz).

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

Im Rahmen der grunordnenschen Bearbeitung werden auch die durch das
Projekt verursachten positiven und negativen Auswirkungen im naturschutz-
fachlichen Sinn bewertet. Die Auswirkungen auf die Schutzgiter des Natur-
schutzrechts werden beurteiit und mdgliche Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaflnahmen benannt.

Die geplante Neubebauung soll - soweit méglich - durch begleitende griin-
ordnerische Mallnahmen aufgewertet werden. Der Bebauungsplan integ-
riert den hierzu parallel erstellten Fachbeitrag 'Umwelt und Griin' im Sinne
des § 11 Bundesnaturschutzgesetz.

Bezogen auf die Schutzgliter Fauna und Flora sowie die Artenvielfalt liegen
bisher keine Erkenntnisse zum Plangebiet vor. Hier konnte auch eine auf
den Standort bezogene Untersuchung voraussichtlich keine Informationen
liefern. Auf zusétzliche 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 Lebensraumqualitéten bieten, aus der sich eine Emzugartlg-
keit ableiten liefl3e,

- fur die Beurteilung der von der Planung betroffenen Flachen auch auf
. Erfahrungswerte bezogen auf Flichen mit vergleichbaren Standortbe-
dingungen herangezogen werden kénnen,

- die Qualititen der durch die Planung betroffenen Fléchen fast aus-
'schlieRlich durch anthropogene Nutzung entstanden sind und daher vom
Grundsatz her nicht unwiederbringlich verloren, sondern theoretisch wie-
der herstellbar waren.

Um eine Beurteilung (ber die Eingriffe im Plangebiet zu ermé&glichen, wurde
in Kap. 3.3 'Natur und Umweltschutz' der Bestand in dem hierfir erforderli-
chen Umfang dargestellt Eine exakte Biotoptypen-Ermittlung im Sinne einer
rechnerischen Bilanzierung auf der Grundlage der Kompensationsverord-
nung (KV - Anlage 3) ist flir das hier vorliegende Vorhaben nicht erforder-
lich.

Auch auf eine zeichnerische Darstellung soll verzichtet werden. Die mogli-
chen Darstellungsinhalte - lassen sich ebenso gut textlich-wiedergeben.
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6.1 Darsteliung und BeWertung der Planung in Bezug auf die
Schutzgiiter

Die wesentlichen durch die Umsetzung des Vorhabens bedingten Auswir-
kungen auf die einzelnen Schutzgliter (Prognose) werden im Folgenden
kurz dargestellt.

Landschaftsbild, stadtebauliches Erscheinungsbild

Die Umsetzung des Neubauvorhabens wirkt sich vor allem fiir das Land-
schaftsbild aus. Die mit der Bebauung 'An der Kurhessenhalle' begonnene
Verschiebung der Bebauungskante am nérdlichen Siedlungsrand wird wei-
ter fortgesetzt wodurch der Landschaftsraum weiter reduziert wird.

Die Auswirkungen auf das stadtebauliche Erscheinungsbild sind dagegen
nur unwesentlich, da die zusétzliche Bebauung im hinteren Grundstiicksteil
realisiert werden soll und von der Stralle kaum wahrnehmbar sein wird. Ei-
ne sichtbare Veranderung stellt hier vor allem die lange befestigte Zufahrt
dar, die den bisher groRzligigen Vorgartenbereich deutlich verandemn wird.

Die Auswirkungen der Planung sind daher bezogen auf die Gestaltung von
Stadt und Landschaft differenziert zu beurteilen. Der geringfiigigen Beein-
trachtigung des Stadtbildes steht eine negative Veranderung des lLand-
schaftsbildes gegeniber.

Menschen - Gesundheit und wirtschaftliche Situation

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

Die Verbesserung der Lebens- und Aufenthaltsqualitat ist die Motivation fur
das Vorhaben, die Errichtung eines Wohnhauses.

Die verdichtende Neubebauung in der Nachbarschaft beeinflusst selbstver- .
standlich auch die Wohnsituation der Anwohner beiderseits des Vorhaben-
Grundstiicks. Ein Anspruch auf Nichtbebauung kann hieraus aber nicht ab-
geleitet werden. Spirbare negative Beeintréchtigungen fiir die Menschen
und ihre Gesundheit entstehen nur zeitlich begrenzt wahrend der Bauphase
durch Larm und Dreck, ansonsten sind durch das Neubauvorhaben keine
erheblichen nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Im Rahmen des hier vorliegenden Bebauungsplanverfahrens kann weder
die verkehrliche Bedeutung der Bahnlinie in Frage gestellt werden noch
kann die hieraus resultierende Larmsituation aufgeldst werden. Dennoch
wird ein Erfordernis fiir passiven Schallschutz aus rechtlicher Sicht bezogen
auf den hier vorliegenden Bebauungsplan nicht gesehen.

Negative Beeintrachtigungen wirtschaftlicher Art kdnnen ausgeschlossen
werden, da weder Wirtschaftsglter noch Arbeitsplétze auerhalb des
Grundstiicks betroffen sind.

Erholung und Freizeit

An der grundséatzlich nicht vorhandenen Bedeutung des Plangebietes fir
Erholung und Freizeit wird das geplante Neubauvorhaben nichts &ndern.

Die Freizeit-Qualitdten des sich im Norden anschlieRenden Griinraumes
werden durch die Planung eindeutig nicht beeinflusst.

Biotopstrukturen - Fauna und Flora

Der heutige Zustand des Plangebietes mit seinem hohen Pflegegrad fiihrt
dazu, dass die Flache - abgesehen von den wenigen vorhandenen und den
neu geplanten Baumen - nur einen geringen Wert fiir Fauna und Flora hat.
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Gebiete mit Natura 2000-Schutzstatus {(weder FFH-Gebiete noch Gebiete
nach Vogelschutz-Richtlinie) sind von der Planung nicht betroffen. Ebenso
werden regionalplanerische Ziele oder Ubergeordnete Ziele der Land-
schaftsplanung nicht beeintrachtigt.

Es werden keine einzigartigen Lebensrdume durch das Vorhaben zerstért
oder so betroffen, dass einzelne Tierpopulationen oder Pflanzenarten in ih-
rer Existenz bedroht werden. Aufgrund der bisherigen Nutzung und dem
Charakter der Flache liefert die Flache keine Anhaltspunkte fir solche Le-
bensraumtypen, die wegen ihrer Besonderheit unbedingt schitzenswert wa-
ren. Folglich werden durch die Planung keine Verbotstatbesténde des § 44
(1) BNatSchG ausgelost. Daher ist eine Beantragung und Prifung einer
Ausnahmezulassung nach § 45 (7) BNatSchG nicht erforderlich.

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

~ Fauna (Tiere)

Die durch die Planung verursachten Nachteile fur die vorhandene Fauna
werden die Tierarten am meisten treffen, die gerade in den anthropogen
gepragten Siedlungsgebieten heimisch sind. Tiere, die den offenen Land-
schaftsraum suchen, haben in der unmittelbaren Umgebung deutlich besse-
re Bedingungen.

Der Wert der Vorhaben-Flache fiir Tiere wird als gering eingestuft. Dement-
sprechend sind die Auswirkungen durch die Planung zu vernachidssigen -
insbesondere dann, wenn die Durchldssigkeit im nérdlichen Grundstiicks-
abschnitt (auRerhalb des Geltungsbereiches) gewahrleistet bleibt.

Flora (Vegetation)

Naturschutzfachlich wertvolle Fldchen und/oder Biotoptypen sind von der
Planung eindeutig nicht betroffen. Die Reduzierung der Wiesen-/Rasen-
flache kann durch die zukiinftige Hausgarten-Gestaltung mit einer héheren
Artenvielfalt qualitativ sogar verbessert werden. Hierbei leistet die Neuan-
pflanzung von zahlreichen Baumen und Strduchern einen wesentlichen Bei-
trag.

Negative Auswirkuhgen in erheblichem Umfang sind daher insgesamt fiir
Fauna und Flora aus den vorgenannten Griinden nicht zu erwarten.

Boden

Der fur die Umsetzung des Vorhabens bendétigte Grundstlicksanteil ist heute -
komplett unversiegelt. Der Versiegelungsgrad wird sich durch das Neubau-
vorhaben erhéhen. Neben der Gebaudegrundflache sind vor allem die dar-
Uber hinausgehenden Flachenbefestigungen fir Zufahrten und Stellplatze
als negativer Eingriff und Verschlechterung des Status quo zu bewerten.

Mit der steigenden Bodenversiegelung gehen nachteilige Verdnderungen
fir das Kleinklima (Aufheizung) und fir den Wasserhaushalt einher (redu-
zierte Grundwasserneubildungsrate, erhéhte Abflussgeschwindigkeit).

Insgesamt ist bezogen auf das Schutzgut 'Boden’ von einer Zustandsver-
schiechterung in begrenztem Umfang auszugehen.

Wasser .

Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen.

Durch die Lage im Heilquellenschutzgebiet ergeben sich Einschrankungen
hinsichtlich der Verwendung von Erdwéarmesonden. Sie bediirfen einer

wasserrechtlichen Erlaubnis der Unteren Wasserbehérde. Bei Bohrtiefen
von mehr als 50 m unter NHN ist eine Sondergenehmigung erforderlich.
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Die Priifung erfolgt im Einzelfall nach Vorlage eines entsprechenden An-
trags. ’

Es sind aber keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut 'Wasser'
Zu erwarten.

Luft, Klima

Das Plangebiet selbst hat zur Zeit keine grofle Bedeutung fur das Klima, ist
aber dem Pufferbereich des Park Schénfeld zuzurechnen.

_ Der steigende Versiegelungsgrad und die mit dem Vorhaben verbundene
fortschreitende Verschiebung der Siedlungsrands in diesem Bereich sind
aber eine eindeutige Verschlechterung zum status quo, auch wenn das ge-
plante Bauvorhaben wegen des Eingriffsumfangs die groraumige klimati-
'sche Situation nicht wesentlich verandern wird. Aufgrund des wachsenden
Anteils an versiegelter Flache sind kleinrdumig wirksame negative Auswir-
kungen jedoch nicht auszuschlieflen.

Wechselwirkungen

Das Vorhaben fithrt zu keinen {iber die normalen ékosystemaren Zusam-
menhange hinaus gehenden nachteiligen Wechselwirkungen zwischen den
verschiedenen Schutzglitern.

Sach- und Kulturgiiter
Im Geltungsbereich gibt es keine schutzwiirdigen Sach- und Kulturgiter.

Zusammenfassung

Die Verénderungen fiir die Schutzgliter sind ausgehend von der geringen
Bedeutung des Plangebiets fiir Natur- und Landschaftsschutz aufgrund des
aktuellen Zustands zu beurteilen.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass sich die negativen Beein-
trachtigungen insbesondere mit der Randlage zum Landschaftsraum 'Park
Schénfeld' ergeben. Dies betrifft vor allem die Schutzgiiter Landschaftsbild,
sowie Luft, Klima. Bezogen auf den Geltungsbereich ist insbesondere das
Schutzgut Boden betroffen.

Wahrend die Auswirkungen auf das Landschaftsbild durch die Neuanpflan-
zung von Baumen und Strduchern noch positiv beeinflusst oder sogar kom-
pensiert werden kénnen, stellen die zunehmende Versiegelung und auch
die Schaffung von baulichen Barrieren in Bezug auf die Kaltluftstrémung
kaum heilbare Verschlechterungen dar.

Darliber hinaus sind nachteilige Auswirkungen fir den Menschen, seine
Gesundheit und die wirtschaftliche Situation nicht zu erwarten.

Es wird aulerdem davon ausgegangen, dass sich auch die Lebensbedin-
gungen fur Tiere nicht nachhaltig verschlechtern, da geeignete Ausweich-
rdume zur Verfligung stehen. Aufgrund der vorgesehenen Neuanpflanzun-
gen kénnen sogar geringfligige Verbesserungen fiir die Fauna im Allgemei-
nen, insbesondere aber fiir die im Stadigebiet vorkommenden Arten der
Avifauna, erwartet werden. Die vorgesehenen neuen Baume und Straucher
werden das Vegetationsangebot im Sinne einer gréReren Vielfalt positiv be-
einflussen.

Fazit: Die mit der steigenden Versiegelung yerbundenen Nachteile fur die
Schutzfaktoren 'Boden', 'Klima' und "Wasser' sind gering und erscheinen vor
dem Hintergrund einer aus stédtebaulicher Sicht sinnvollen baulichen Erwei-
terung vertretbar, da grundséatzlich die Inanspruchnahme von bereits er-
schlossenen Flachen im Siedlungsgeflige der Erweiterung auf bisher freien
Flachen vorgezogen werden muss.
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7. Durchfithrung und Kosten

Mit der Umsetzung des Vorhabens soll begonnen werden, sobald das Be-
bauungsplanverfahren so weit fortgeschritten ist, dass die Genehmigungs-
‘fahigkeit des Projekts ausreichend sichergestellt ist.

Der Vorhabentrager plant im Frihjahr/Sommer 2013 mit der Realisierung zu
beginnen.

Die Kosten fiir das Bebauungsplanverfahren gehen zu Lasten des Vorha-
bentragers. Der Vorhabentrager hat auch alle anderen Kosten, die mlt der
Realisierung des Bauvorhabens anfallen, zu tragen

8. Verfahren

Das Bauleitplanverfahren wird auf der Grundlage der Anwendung des § 13
BauGB fiir das beschleunigte Verfahren mit den folgenden Verfahrens-

schritten durchgefuhrt:

27.08.2012 Aufstellungsbeschluss

............  Fristende Trégerbeteiligu‘ng nach § 4 BauGB
(Anschreiben vom ............ )

............ E Entwurfs- und Offenlegungsbeschluss

............ bis ....ovvee.. Offentliche Auslegung

............ Satzungsbeschluss

9. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt geéndert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 22. Juli 2011 (BGBL. |, S. 1509).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1890 (BGBI. |, S. 132), ge-
andert durch Art. 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. |, S. 466).
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBL. |, S. 58),
zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. |, S.
1509).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542),
zuletzt geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 06. Februar 2012 (BGBI. |,
S. 148).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. |, S. 2585), zuletzt
geéndert durch Artikel 5, Abs. 9 des Gesetzes vom 24. Februar 2012 (BGBI.
I, S. 212).

Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. I, S. 94), zuletzt gedndert durch
Artikel 5, Abs. 15 des Gesetzes vom 24. Februar 2012 (BGBI. |, S. 212).

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 26.09.2002 (BGBL. |, S.
3830), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 27. Juni 2012
(BGBL. |, S. 1421).

Hessisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGB-

NatSchG) vom 20.12.2010 (GVBL. I, S. 629), in Kraft getreten am 29. De-
zember 2010.
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Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 15. Januar 2011 (GVBI.
12011, S. 46), Berichtigung vom 15. Januar 2011 (GVBI. | 2011, S. 180).
Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 07.03.2005
(GVBL. | 8. 142), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 16. De-
zember 2011 (GVBI. |, S. 786).

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), in
Kraft getreten am 24. Dezember 2010.

Hessisches Gesetz Uber das-6ffentliche Vermessungs- und Geoinformati-
onswesen (HVGG) vom 06.09.2007 (GVBL. 1, S. 548), gedndert durch Art. 3
des Gesetzes vom 06. Oktober 2010 (GVBL. |, S. 313, 319).

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

Satzung zur Hersteliung, Ablésung und Gestaltung von Stellplatzen und zur
Herstellung von Abstellpldtzen fur Fahrrader (Stellplatzsatzung) in ihrer je-
“weils giitigen Fassung

aufgestelit

| Kassel, den 30.10.2012 Kassel, den 30.10.2012
gez. Spangenberg gez. Moller
(Stadt Kassel) (Planverfasser)
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- Anhang
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