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Bebauungsplan Nr. VI/51 "lhringsh&user Stral3e"

1. Allgemeines

1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Anlass der Planung ist die beabsichtigte Bebauung eines ehemaligen Gartnereigrundstiicks mit
Einfamilienhdusern im Innenbereich des Blocks Ihringshauser Strale, Stifter StralRe, Simmers-
héuser Stral3e und Eichendorffstralle.

Die riickwartige Bebauung ist rechtlich derzeit nicht méglich. Mit dem vorliegenden Bebauungs-
plan soll die Nachverdichtung planungsrechtlich gesichert werden.

1.2 Planverfahren

Zur Realisierung der geplanten Nachverdichtung wird der Bebauungsplan gemaf 8§ 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren auf-
gestellt. Dementsprechend kommen die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB zur Anwendung.

1.3 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt im Stadtteil Fasanenhof, Gemarkung Kassel, Flur 34, Flursticke
33/136, 33/145, 33/164 und 219/33. Die Grolie betragt 2.769 mz2.

Der raumliche Geltungsbereich wird begrenzt

¢ im Norden durch die riickwartigen Flurstlicksgrenzen Eichendorffstralle 11, Flurstiick
151/33 und Eichendorffstralie 9, Flursticke 152/33 und 216/33;

¢ im Osten durch die rickwartigen Grundsticksgrenzen lhringshauser StralRe 105, Flur-
stiick 157/33, Ihringshauser Strafl3e 103, Flurstiick 33/162, lhringsh&user StralRe 101,
Flurstiick 33/165 und das StralRengrundstiick lhringshéauser Stral3e;

¢ im Suden durch die ndrdliche Grundstiicksgrenze lhringshéuser StralRe 99, Flurstiick
161/33;

¢ im Westen durch die rickwartigen Grundstiicksgrenzen Simmershauser Stral3e 38 B,
Flurstiick 33/141, Simmershauser StralRe 40, Flurstiick 33/142, Simmershauser Stralie
40 A, Flurstiick 33/143, Simmershéauser Stral3e 42, Flurstiick 33/154 und
Simmershauser Strafl3e 42 A, Flurstiick 33/146.

2. Planungsvorgaben

2.1 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan 2007 stellt das Plangebiet entsprechend der Zielsetzung dieses Be-
bauungsplanes als Wohnbauflache dar.

2.2 Innenbereichssatzung nach § 34 Abs. 4 BBauG

Das Grundstiick liegt im rickwartigen Bereich des vorbeschriebenen Quartiers. Zur Arrondie-
rung des im Zusammenhang bebauten Bereichs wird mit dem Bebauungsplan eine Bebauung
des Grundstiicks ermdglicht.

3. Heutige Situation

3.1 Topographische Gegebenheiten und bestehende Nut  zungen

Das Plangebiet liegt im nordlichen Bereich des Stadtteils Fasanenhof mit umgebender Wohn-
bebauung: entlang der Ihringsh&user Stral3e mit ein- und zweigeschossiger Bebauung, an der
EichendorffstralRe mit zweigeschossigen Doppelhdusern und der Simmersh&user Stral3e mit
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eingeschossigen Einzelhausern und zwei dreigeschossigen Sechsfamilienhéusern.

Das Plangebiet wurde als Erwerbsgartnerei genutzt, es weist eine gleichmaflige Stidneigung
von 3,8 % auf.

3.2 Stadtebau und Verkehr

Die stadtebauliche Situation des Plangebietes ist gekennzeichnet durch ihre Lage inmitten von
Wohnbebauung.

Direkt an diese stadtebaulich geordnete Struktur schlie3en im Nordwesten das Quellbachtal
und die ausgedehnten Kleingartenflachen zwischen Fasanenhof, Philippinenhof und Ihrings-
hausen an. Auf der Nordostseite bildet die Ihringshauser Stral3e eine deutliche Zasur zwischen
den Siedlungsteilen des Stadtteils.

Das Plangebiet wird Gber die Ihringshéuser Stral3e durch einen Stichweg erschlossen. Die Stra-
Renbahnhaltestelle ,KoboldstraRe* ist ca. 150 m (Linien 3, 7), die Straldenbahn- und Bushalte-
stelle ,ArnimstraRe” ist ca. 200 m entfernt (Linien 3, 7, 20 und 27).

3.3 Okologie

3.3.1 Boden

Im Plangebiet ist der natirliche Bodenaufbau (mittelschwerer Tonboden) durch die gewerbliche
Nutzung als Gartnerei nur unwesentlich verandert.

3.3.2 Wasserhaushalt

Im Planungsgebiet und dessen Nahbereich sind keine FlieRgewdasser vorhanden. Da die
grundwasserfilhrenden Schichten unter méchtigen, schwer- bis undurchlassigen Deckschichten
liegen, sind sowohl Verschmutzungsgefahr wie Versickerungsfahigkeit (Niederschlagswasser)
relativ gering. Die Versickerung wird zuséatzlich durch die Bodenverdichtung beeintréachtigt.

3.3.3 Klima

Das lokale Klima ist durch die Lage des sidlich gelegenen dicht bebauten Ortskerns sowie die
Néhe zu den Grinbereichen gepragt.

Die Aufheizung der vegetationsarmen nicht versiegelten Flachen des Plangebietes und damit
die nachtliche Wéarmeabstrahlung ist geringer als in den angrenzenden Bereichen mit hherem
Versiegelungsgrad.

3.3.4 Vegetation

Im Plangebiet sind nur wenige gréfRere Gehdlze sowie eine Birke am 6stlichen Grundstiicksrand
vorhanden. Préagend sind vor allem die alteren Nadelgeho6lze in den nicht zum Bebauungsplan-
gebiet gehdrenden angrenzenden Garten, in denen sich zudem altere Obstgehdlze befinden.

3.4 Belastung
3.4.1 Altlasten, Altablagerungen

Altlasten sind auf Grund der bisherigen gartnerischen Nutzung nicht zu vermuten.
Der Geltungsbereich liegt in einem Bombenabwurfgebiet. Eine Sondierung auf Kampfmittel ist
vor bodeneingreifenden Maflinahmen erforderlich.

3.4.2 Immissionen

Berechnungen des Umwelt- und Gartenamtes ergeben, dass die Orientierungswerte fur Ver-
kehrslarm des Beiblattes 1 zur DIN 18005 fiir ein reines Wohngebiet (WR) am Tag und in der
Nacht um 2 bis zu 9 dB(A) Uberschritten werden. Die alternative Ausweisung als allgemeines
Wohngebiet (WA), fir das tags und nachts um 5 dB(A) héhere Orientierungswerte gelten, ware
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problematisch, da in einem WA Nutzungen allgemein zulassig sind, die das Wohnen im Block-
innenbereich zuséatzlich stéren kénnten. Der Ausschluss dieser Nutzungen und die Reduzierung
eines WA auf reine Wohnnutzung ist aber rechtlich ausgeschlossen.

Wie die Larmberechnungen zeigen, ist die vorhandene Wohnbebauung an der lhringshéuser
Stral3e durch StraRenldrm belastet. Die Vorbelastung des stadtischen Verdichtungsgebietes
kann jedoch in der Abwagung nicht dazu fuhren, dass im Blockinnenbereich nur aufgrund der
Larmwerte ein allgemeines Wohngebiet mit zuséatzlichem Stérungspotenzial fur die vorhande-
nen riickwartigen Bestandsgrundstiicke festgesetzt wird.

Die larmbelastete Situation des Gebietes wird durch eine entsprechende Festsetzung deutlich
gekennzeichnet.

3.5 Denkmalschutz

Bodendenkmale im Planungsgebiet sind nicht bekannt oder zu vermuten. Auf dem Grundstick
oder in der unmittelbaren Umgebung gibt es keine eingetragenen Baudenkmale.

4. Planungsziele

4.1 Einordnung in die Stadtentwicklungsplanung

Mit dem Bebauungskonzept soll eine Gewerbebrache, die in unmittelbarer Nachbarschaft zur
umgebenden Wohnbebauung liegt, fiir die stadtische Innenentwicklung genutzt werden, um die
Inanspruchnahme neuer Flachen zu verringern.

4.2 Stadtebauliche Ziele

Die Bebauung wird der umgebenden aufgelockerten Bebauung angeglichen. Stadtebaulich
nicht relevant sind die im Nordwesten gelegenen zwei Sechs-Familienhduser.

Die geplanten Wohnhauser entsprechen mit einem Geschoss und Ausbaumdéglichkeit des Da-
ches in offener Bauweise als Einzel- oder Doppelhaus dem kleinteiligen Maf3stab der Umge-
bung. Es ist vorgesehen, das Gebiet in vier Baugrundstiicke aufzuteilen.

4.3 Verkehrliche Ziele

Die Kfz-Erschlie3ung der geplanten Wohnbebauung soll als StichstraRe mit einem Park- und
Wendeplatz von der Ihringshauser Stral3e aus erfolgen. Die Belastung der WohnerschlieRung
durch den Anliegerverkehr ist fur die angrenzende Bebauung als gering anzusehen.

Die Zahl der privaten Stellplatze ergibt sich aus der Stellplatzsatzung der Stadt Kassel.

4.4 Grunplanerische Ziele

Das Wohngebiet soll mit einem hohen Anteil an Griin ausgestattet werden, um sich landschaft-
lich in die umgebende Bebauung einzufliigen. Dazu wird ein geringer Versiegelungsgrad, der
Erhalt der Versickerungsfahigkeit der Boden und die Begriinung von Fassaden und Dachern
angestrebt.

4.5 Stadttkologische Ziele

Die Nutzung einer Gewerbebrache fir eine Neubebauung an einem Standort in stadtebaulich
integrierter Lage ist im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und entspricht
wesentlichen stadttkologischen Zielsetzungen.
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5. Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Art und Maf der baulichen Nutzung

Art und Mal3 der baulichen Nutzung regelt die Baunutzungsverordnung 1990 (BauNVO 1990).
Stadtebauliche Ziele fir die kunftige Nutzungsstruktur sind:
¢ die Erhaltung der baulich rAumlichen Mal3stablichkeit der Umgebung,
« die Stabilisierung der Wohnfunktion durch Einsatz stadttypischer und dem Standort an-
gemessener verdichteter Wohnformen bei offener Bauweise.

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

In dem WR-Gebiet ist die Errichtung von Gebauden fur Wohnnutzung zulassig. Die aushnahms-
weise zulassigen Nutzungen nach 8 3 Abs. 3 BauNVO wie z. B. Laden, nicht stérende Hand-
werksbetriebe, Beherbergungsbetriebe, Anlagen fir soziale, kirchliche ,kulturelle, gesundheitli-
che oder sportliche Zwecke sind aufgrund ihrer Verkehrserzeugung und damit stérenden Wir-
kung ausgeschlossen.

5.1.2 Mal} der baulichen Nutzung

Die Bebauung wird mit freistehenden Einzel- oder Doppelhéuser in offener Bauweise festge-
setzt. Die nach BauNVO fir WR-Gebiete zulassige Ausnutzung wird mit einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 als Obergrenze festgelegt. Diese Obergrenze darf durch Garagen, Stellplatze
und Nebenanlagen bis zu 25 % Uberschritten werden, so dass 50 % der Grundsticksflachen
unversiegelt bleiben.

Mit der Festsetzung von einem Vollgeschoss wird die Geschossflachenzahl (GFZ) 0,4 ermdg-
licht.

Mit diesen Festsetzungen sowie den Festsetzungen ,offene Bauweise”, Begrenzung auf eine
Wohnung je Geb&aude und Begrenzung der Trauf- und Firsthdhen wird gewéhrleistet, dass die
entstehende Wohnbebauung sich in ihrer Dichte und ihrem Mal3stab in die stadtebauliche Situa-
tion der Umgebung einfiigt.

5.2 Sicherung der Ziele von Verkehr und Versorgung
5.2.1 Erschlie3ung

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt durch eine StichstralRe von der lhringshauser
Stral3e her.

Die Belange der Feuerwehr, der Ver- und Entsorgungsfahrzeuge sowie des Besucherverkehrs
sind gewahrt durch eine ausreichend dimensionierte Wendeanlage mit vier 6ffentlichen Park-
platzen.

5.2.2 Ruhender Verkehr

Fur die Anlage von Stellplatzen auf den Baugrundstiicken gilt die Stellplatzsatzung der Stadt
Kassel.

5.2.3 Ver- und Entsorgung

Die Kanal- und leitungstechnische Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes wird von der
Ihringshauser Stral3e Uber die StichstralRe hergestellt.

5.3 Sicherung der landschaftsplanerischen und 6kolo gischen Ziele
5.3.1 Minimierung des Eingriffs vor Ort
Die Minimierung des baulichen Eingriffs soll durch folgende Maflinahmen erreicht werden:

¢ Reduzierung der Flachenversiegelung durch Festsetzung von fugenreichen bzw. versi-
ckerungsfahigen Materialien bei der Anlage privater Wegeflachen sowie oberirdischer
Stellplatze.
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e Begrinung der Pultdacher von Gebauden und Nebenanlagen mit extensiver Bepflan-
zung. Bei Gebauden mit Satteldach kann die Dachbegriinung entfallen. Stattdessen sind
25 % der AuRenwandflachen zu begrtinen.

« Samtliche Nebenanlagen (z. B. Garagen, Carports) sind zu begrtinen.

« Die anfallenden Dachwasser kdnnen einer Zisterne zur Regenwassernutzung zugefuhrt
werden.

¢ Pflanzung von einem Obstbaum pro Grundsttick.

« Pflanzung von einem standortgerechten Laubbaum pro Grundstiick je angefangene
sechs Stellplatze gemaR der Stellplatzsatzung.

« Bei Anlegen von Schnitthecken sind nur einheimische Laubgehélze zu verwenden.

5.3.2 Minderung schadlicher Umwelteinflisse

Das Kasseler Becken mit seiner hohen Emissionsdichte soll durch zuséatzliche Luftschadstoffe
der Heizungsanlagen von Neubauten so gering wie mdglich belastet werden. Aus diesem
Grund sind nur mit Erdgas oder Heizdl EL betriebene Niedrigtemperatur-Feuerungsanlagen mit
Brennwertnutzung zuldssig, sofern kein Anschluss an das Fernwarmenetz erfolgt. Aul3erdem
sind Solaranlagen zulassig.

6. Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, da gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB bauliche Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1la Abs. 3
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten.

7. Flachendaten
Bestand:
2.769 gm = 100% - Gartnereibrache

Planung:

828 gm = 30% - Uberbaubare Flache

207 gm = 8% - Nebenflachen

699 gm = 25% - Verkehrsflache
1.035 gm = 37% - Vegetationsflache

8. Bodenordnung

Die im Bereich des Bebauungsplanes liegenden Flurstiicke sind im Eigentum der Stadt Kassel.
Zur Bildung von Baugrundsticken werden die Flurstiicke neu aufgeteilt.

9 Kostenschatzung

Strallenbau ca. 155.000 Euro (einschl. Entwasserung und Beleuchtung),
Kanalisation ca. 120.000 Euro.

Aufgestellt:
Kassel, im Mai 2010

gez.
Spangenberg
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