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1 Planungsanlass

Ziel und Zweck der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. ll/57a ,Stadtvillenpark Marbachshd-
he” der Stadt Kassel ist die Umsetzung des vorliegenden Entwicklungskonzeptes ,Stadtvillenpark Marbachshéhe”
fir die ehemaligen E.ON-Flache bzw. Kasernenflache Mecklenburger StralRe/Bérenreiterweg am Rande des Quar-
tiers Marbachshéhe.

Die Vorhabenplanung sieht vor, auf den Flurstiicken 9/4, 9/19, 9/20, 9/114 sowie 306/133 (inzwischen neu vermes-
sen/vereinigt: Flurstiick 9/127, zum Geltungsbereich vgl. Kapitel 2) zehn Stadtvillen mit 46 Wohnungen zu errichten
(mittlerweile errichtet, vgl. letzten Absatz). Zudem sind Tiefgaragen/Garagengeschossen fiir den ruhenden Verkehr
vorgesehen. Die bestehende Halle mit Tiefgarage wird zum Parken genutzt: in der Tiefgarage werden die erforderli-
chen Stellplatze der Biironutzung nachgewiesen, in der Halle gibt es Parkmdglichkeiten fiir die Bewohner des Stadt-
villenparks Marbachshdhe, im Einzelfall kénnen sie auch an die Bewohner des angrenzenden Wohngebiets vermietet
werden. Das daran anschlieRende Biirogebaude wird erhalten und weiterhin als Biirogebdude genutzt.

Zur Umsetzung des o0.g. Projektes soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. 8 12 Baugesetzbuch (BauGB)
aufgestellt werden. Grundlage bilden der mit der Verwaltung abgestimmte Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Stadt-
villenpark Marbachshohe” vom 25.07.2018 sowie der dazugehorige Durchfiihrungsvertrag.

Die zehn Stadtvillen mit Tiefgaragen/Garagengeschossen wurden 2015 bis 2017 errichtet und sind bereits fertigge-
stellt. Da die Planunterlagen im Wesentlichen 2013/2014 erstellt wurden, beziehen sich die Bestandsbeschreibung
und die Ausfihrungen zur Planung in der Begriindung auf diesen Urzustand.

2 Lage und raumlicher Geltungshereich

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Stadtgebiet von Kassel und gehdrt zum Siedlungsgebiet Marbachshéhe.
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Ubersichtskarte zur Lage des Plangebietes, 0. M.

Der Geltungsbereich hat eine GesamtgréRe von 15.028 m2 und umfasst das Flurstiick 9/127 (ehemals 9/4, 9/19, 9/20,
9/114, 306/133), Flur 11, Gemarkung Wahlershausen mit Ausnahme eines rund 3m breiten Streifens im Norden des
Flurstiicks. Er wird wie folgt begrenzt:

e im Westen durch private Parzellen mit Einzelhausbebauung,

e im Norden durch den Bérenreiterweg bzw. einer privaten Parkplatzflache,
e im Osten durch die Mecklenburger Stralle sowie

e im Siiden durch den Marbachsgriinzug.

3 Planverfahren

Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13a BauGB)

Der Bebauungsplan hat die Neuordnung ehemaliger Kasernen- bzw. Gewerbefldchen in besiedelter, innerértlicher
Lage zum Ziel. Da es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt, wird der Bebauungsplan auf Grundlage
des & 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die Anwendung
des 8 13a BauGB ist mdglich, sofern die im Bebauungsplan zuldssige Grundflache weniger als 20.000 m? betragt.
Diese Bedingung ist fir das vorliegende Bauleitplanverfahren gegeben. Mit dem Bebauungsplan wird aulRerdem kein
Vorhaben begriindet, das der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung bzw. einer allgemeinen
oder standortbezogenen Vorpriifung des Einzelfalls nach dem Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitspriifung unter-
liegt. Da auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) BauGB genannten
Schutzgiter vorliegen (siehe hierzu Pkt. 4.5), sind alle Voraussetzungen zur Durchfiihrung des Bebauungsplanverfah-
rens nach 8 13a BauGB im beschleunigten Verfahren erfillt.

Somit wird von der Erstellung einer Umweltpriifung mit Umweltbericht bzw. einer zusammenfassenden Erkldrung
abgesehen und ein Monitoring zur Umsetzung des Bauleitplanverfahrens nicht durchgefihrt. Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten aufgrund 8 13a (2) Nr. 4 BauGB im Sinne des 8 1a (3)
Satz 5 BauGB als erfolgt oder zuldssig.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan (8 12 BauGB)

Der Bebauungsplan wird aufgrund der vorliegenden konkreten Planung des Investors als vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan nach § 12 BauGB aufgestellt. Der Vorhaben- und ErschlieSungsplan ,Stadtvillenpark Marbachshéhe” vom
25.07.2018 wird Bestandteil des Bebauungsplans und wird durch den Durchfiihrungsvertrag erganzt.

Der formelle Aufstellungsbeschluss zur Durchfiihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. [ll/57a wurde
zeitgleich mit dem Beschluss zur Offenlage am 09.12.2013 gefasst.

3.1 Friihzeitige Beteiligung gem. 88 3 (1) und 4 (1) BauGB

Zur frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB wurde das geplante Vorhaben am 22. August
2013 im Rahmen einer Sitzung des Ortsheirates Bad Wilhelmshohe durch den Vorhabentrager offentlich prasentiert.
Im Rahmen eines Termins zur friihzeitigen Trager- und Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB am 10. Juli 2013 im
Rathaus der Stadt Kassel wurde die Planung den wesentlichen Behdrden vorgestellt.

3.2 Offenlage und Beteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Zur Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB lag der Entwurf des Bebauungsplans in der Zeit vom 27. Januar
bis einschliellich 28. Februar 2014 im Amt fiir Stadtplanung, Bauaufsicht und Denkmalschutz éffentlich aus.
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Parallel zur Beteiligung der Offentlichkeit wurden Amter, Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange ber die
Planung informiert und um Stellungnahme gebeten.

Aufgrund vorgebrachter Anregungen wurde die Planung geéndert.

3.3 Zweite Offenlage

Der gednderte Entwurf lag gem. & 4a (3) BauGB erneut im Zeitraum vom 28.04.2014 bis einschlieRlich 09.05.2014
offentlich aus und wurde den beteiligten Behdrden erneut zur Stellungnahme vorgelegt.

Aufgrund einer gednderten Konzeptionierung des Vorhabentrdgers wurde der Plan erneut gedndert.

3.4 Dritte Offenlage

Die Planunterlagen wurden aufgrund der gednderten Konzeptionierung des Vorhabens im Westteil (Erhalt des Biiro-
gebaudes, Stellplatze) gem. § 4a (3) BauGB erneut &ffentlich ausgelegt.

Der gednderte Entwurf lag gem. & 4a (3) BauGB erneut im Zeitraum vom 26.02.2018 bis einschlieRlich 23.03.2018
offentlich aus und wurde den beteiligten Behdrden erneut zur Stellungnahme vorgelegt.

Es erfolgten noch redaktionelle Anpassungen und Ergénzungen in der Begriindung und den textlichen Festsetzungen.
Insbesondere wurden Formulierungen zu Klarstellung gedndert und Erléuterungen zum besseren Verstandnis erganzt.
Eine erneute Offenlage ist aufgrund dieser Anpassungen nicht erforderlich.

4 Ubergeordnete Planungen

41 Regionalplanung
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Im Regionalplan Nordhessen 2009 ist das Plangebiet als Siedlungsbereich, Bestand festgelegt. Dem Bebauungsplan
stehen somit keine Ziele der Raumordnung entgegen.
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4.2 Flachennutzungsplan
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (ZRK 2007), ohne MaRstab
Im Flachennutzungsplan (FNP) des Zweckverbands Raum Kassel 2007 ist das Plangebiet als ,Gemischte Bauflache’
dargestellt. Westlich und @stlich des Vorhabengebietes grenzen Wohnbauflachen an. Die beabsichtigte Nutzung
entspricht der Darstellung des Fl&chennutzungsplans.

4.3 Bestehende Bebauungsplane

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des einfachen Bebauungsplans (gem. 8 30 (3) BauGB) Nr. 3 West A-D B Dru-
seltalstraBe”, der das Planareal als ,Sondergebiet Kaserne” festsetzt.

Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. Ill/57 ,FrankenstraBe” sieht fiir den @stlichen Teilbereich des
Plangebiets (ehem. Kasernenfldche) die Festsetzung eines Gewerbegebietes vor. Das Bebauungsplanverfahren wur-
de zurlickgestellt.

Westlich des Vorhabengebietes schlielst der Bebauungsplan Nr. [11/26 ,DruseltalstraBe vom Memelweg bis zur Hein-
rich-Schiitz-Allee” an, nérdlich der Bebauungsplan Nr. 111/28 ,DruseltalstraRe von BiichnerstralRe bis Memelweg".
Entsprechend der Festsetzungen grenzen an das Plangebiet Allgemeinen Wohngebiete bzw. Fléchen fir den Ge-
meinbedarf. Stidlich des Plangebietes setzt der Bebauungsplan Nr. I11/64 ,Marbachsgriinzug” Griinflachen fest.

4.4 Landschaftsplan / Rechtlicher Natur- und Landschaftsschutz

Nach § 1 Abs. 6 Pkt. 7g BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die Darstellungen von Landschaftspldanen
2u beriicksichtigen. Als Fachplan fir das Thema Naturschutz und Landschaftspflege soll der Landschaftsplan auf
kommunaler Ebene Natur und Landschaft in Text und Karten darstellen und bewerten, Leitbilder aus der Sicht von
Naturschutz und Landschaftspflege formulieren und die 6rtlichen Manahmen zur Umsetzung dieser Ziele aufzeigen.
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Ausschnitt aus dem Landschaftsplan Zweckverba.nt.i Raum Kassel, MaRnahmenkarte

Der Landschaftsplan des Zweckverbands Raum Kassel (2007) stellt das Plangebiet als ,baulich geprdgte Flache” dar.
Im Planwerk sind keine Leitbilder und Ziele mit Relevanz fiir den Geltungsbereich formuliert.

45 Schutzgebiete

Wasserschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der quantitativen Schutzzone B1 des mit Datum vom 02.10.2006 (StAnz.
46/2006 S. 2634) amtlich festgesetzten Heilquellenschutzgebietes fir die staatlich anerkannte Heilquelle ,TB Wil-
helmshdhe 3“, Gemarkung Wahlershausen der Stadt Kassel zu Gunsten der Thermalsolebad Kassel GmbH, Kassel.

Weitere Wasserschutzgebiete werden nicht bertihrt.

Denkmalschutz
Durch die Planung werden weder Kulturdenkmale noch Gesamtanlagen im Sinne des Hessischen Denkmalschutzge-
setzes beeintréchtigt.

Naturschutzrecht
Innerhalb des Plangebietes sind keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht vorhanden.

Sudlich des Geltungsbereichs schlieft sich das ,Landschaftsschutzgebiet Stadt Kassel” (Verordnung vom
17.07.2006), konkret der sogenannte Marbachsgriinzug, an.

Stid-westlich des Plangebiets in etwas 300 m Entfernung beginnt das Naturschutz- und FFH-Gebiet ,Donche”. Beein-
trdchtigungen des Gebietes durch das geplante Vorhaben sind aufgrund der Entfernung nicht anzunehmen.

Artenschutz

Im Hinblick auf die im Vorhabengebiet maglichen Vorkommen geschiitzter Arten wurde eine Kartierung der Avifauna
im Juni 2013 erstellt (siehe Anlage 2). Weiter wurden potentielle Lebensrdume fiir Reptilien mehrfach begangen. Die
Ergebnisse der Untersuchung sind unter Pkt. 5.4 zusammenfassend dargestellt.
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5 Heutige Situation/Bestand

5.1 Plangebiet und Umgebung

Luftbild (www.maps.google.de) mit PIangebiét

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,5 ha und ist Teil eines zusammenhédngenden Siedlungsgebietes zwi-
schen Druseltalstrale und dem Tal des Marbachsgraben im siid-westlichen Bereich der Kernstadt von Kassel. Bis
Anfang der 1990er Jahre war das Gebiet Teil des hier vorhandenen groRflachigen Kasernenareals.

Naturraumlich betrachtet liegt das Gebiet innerhalb eines groRraumigen, von Osten nach Westen hin ansteigenden
Hangbereichs, der den Ubergang vom Zentrum des Kasseler Beckens zum HangfulR des Habichtswaldes bildet. Im
Stden grenzt das Gebiet an das kleine Tal des Marbachsgrabens.

Gebietsstruktur und Nutzung

Im Bereich des Plangebiets wurde bereits im Zuge der friiheren militérischen Nutzung das urspriingliche Geléndereli-
ef durch Bodenab- bzw. -auftrag verandert. Dementsprechend besteht das Areal heute aus zwei durch eine etwa vier
Meter hohe Bdschung getrennte ebenen Flachen: Westlich befinden sich nahezu vollstandig versiegelte ehemalige
Flachen der E.ON. Neben einer grollen Werkstatthalle mit Kranbahn sind hier Biroflachen und eine Tiefgarage un-
tergebracht. Kleinere Randbereiche und die in nord-siidlicher Richtung verlaufende Boschung sind von Gehdlzen
bewachsen. Die grolRere, 6stliche Teilflache gehdrte zur ehemaligen Wittich-Kaserne. Hier befanden sich Lagerhal-
len und —flachen. Der Gebdudebestand wurde abgebrochen. Der ndrdliche Bereich ist zwischenzeitlich von Brachve-
getation bewachsen, siidlich schliel3en sich nahezu vegetationsfreie Schotterflachen an.

Die bestehende Halle sowie die darunter liegende Tiefgarage wird aktuell durch die Firma Glinicke als Lagerflache
fiir Oldtimer- und andere Automobile genutzt. Das siidlich anschlieBende Biirogebdude ist vermietet.
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Blick auf die dstliche Teilflache von Norden

(Wiesenbrache)

Westlich anschlieRende Stadtvillen-Bebauung bzw. Reihenhausbebauung - . Nérdlich gelegener Privatparkplatz mit Landes-
betrieb Hessisches Landeslabor

(Fotos: ANP Kassel)
Umgebung
Die nahere Umgebung des Plangebietes ist durch eine gemischte Struktur bestimmt.

Nordlich des Plangebiets verlduft parallel zur Druseltalstral3e ein schmales Siedlungsband mit Wohnnutzung (Einzel-
hausbebauung, 2- bis 3-geschossig) sowie Gemeinbedarfseinrichtungen (Landesbetrieb Hessisches Landeslabor, 4-
bis 5-geschossig, Medizinisches Versorgungszentrum Laboratoriumsmedizin und Mikrobiologie, 2-geschossig). Direkt
angrenzend an das Plangebiet befindet sich eine als Parkplatz genutzte versiegelte Flache.

Ostlich der Mecklenburger StraBe schlieBt auf ehemaligen Kasernenflachen Wohnbebauung in Form von 3-geschos-
sigen Stadtvillen bzw. 3-geschossiger Reihenhausbebauung an. Auch westlich des Plangebiets grenzt Wohnbebau-
ung (2- bis 3-geschossige Ein- und Mehrfamilienhduser) an. An der Ecke Druseltalstralle / Monteverdistrale befindet
sich die 4-geschossige GroRstruktur der E.ON Mitte AG.

Sudlich des Plangebiets grenzt der Naturraum des Marbachsgrabens an. Das Landschaftsschutzgebiet ist Teil eines
Griinzuges, der vom Habichtswald (ber den Park Schonfeld bis zur Fulda reicht.

5.2 ErschlieBung und Verkehr

Die ErschlieBung des Vorhabengebietes erfolgt fiir die beiden Teilbereiche getrennt voneinander. Der westliche
Teilbereich mit dem ehemaligen Betriebsgeldnde der E.ON wird {ber die MonteverdistraBe und den (westlichen)
Bérenreiterweg erschlossen. Der Barenreiterweg ist hier eine Sackgasse und endet mit einer Wendeflache. Eine
Zufahrt auf den Privatparkplatz ist nicht méglich. FuRgénger und Radfahrer kénnen den privaten Parkplatz tiberque-
ren. Der dstliche Teilbereich des Plangebietes (ehemalige Kasernenflachen) wird tiber die Mecklenburger Stral3e
angefahren.

Sowohl die Monteverdistralle als auch die Mecklenburger Stralle fiihren zur nérdlich verlaufenden Druseltalstrale,
einer der HaupterschlieBungsstralsen in Kassel.

Eine OPNV-Anbindung ist tber die Bushaltestelle ,Heideweg” gegeben, die sich im Umkreis von 300m befindet
(OPNV-ErschlieBung gemald Definition im Nahverkehrsplan der Stadt Kassel). Hier fahrt das Anruf-Sammel-Taxi AST
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51A alle 15-30 Minuten (Anmeldung 15 Minuten vorher). Das AST fahrt auf der nérdlich des Plangebiets verlaufen-
den Druseltalstralle und verbindet die Haltestellen ,Donche” und ,Hasselweg. In rund 400m Entfernung Richtung
Westen befindet sich die Haltestelle ,Dénche”, an der mehrere Buslinien (z.B. 11, 52) halten, so dass man z.B. in 10-
15 Minuten am Bahnhof Wilhelmshdhe ist. Die Tram-Haltestelle Hasselweg befindet sich in 1km Entfernung Rich-
tung Osten.

5.3 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwdssert, eine Einleitung in die bestehenden Kandle ist méglich, sofern die
Versiegelung maximal 50 % der Flache betrdgt. Von Seiten des Entsorgungstrégers wird eine Ausfiihrung der Neben-
fldchen in wasserdurchldssigem Material empfohlen.

Uber den Barenreiterweg (westlicher Teil) und die Mecklenburger StraRe ist das Plangebiet an alle weiteren lei-
tungsgebundenen Infrastrukturen angeschlossen.

5.4 Darstellung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

—zum Zeitpunkt der Bestandserhebung (Juni/Juli 2013) —
Boden

Das Plangebiet liegt im Bereich von unterschiedlich machtigen LéRlehm-Ablagerungen tber einem Untergrund aus
tertidren Ton-, Kies- und Sandschichten. Aus diesen Substraten haben sich als Boden urspriinglich vorwiegend Para-
braunerden mit Ubergéngen zu Pseudogley entwickelt. Wie bereits erwahnt, wurde das urspriingliche Gelanderelief
bereits im Zuge der frilheren Kasernennutzung durch Bodenauf- oder -abtrag sehr stark verandert. Fldchen wurden
bebaut und versiegelt. Im dstlichen Teil fand nach Abbruch eines alten Geb&udes eine Verfiillung mit Fremdmateria-
lien statt. Vor diesem Hintergrund sind genauere Aussagen zu den tatsachlich vorhandenen Béden nicht maglich.

Wie aus dem Bestandsplan ersichtlich ist, sind gegenwartig etwa 31 % der Gesamtflache bebaut oder versiegelt,
etwa 21 % bestehen aus vegetationslosen Schotterflachen, ca. 48 % sind Vegetationsflachen unterschiedlicher Art.
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Bestandsplan (Juni 2013, ohne MaRstab) — siehe auch Anlage 1
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Im Einzelnen stellt sich die Fl&chenaufteilung wie folgt dar:

Gesamtflache 15.028 m? 100 %
Uberbaute und voll versiegelte Flachen 4.595 m? 31 %
Teilversiegelte Flachen 3.179 m? 21 %
Vegetationsflachen 7.254 m? 48 %

Tabelle 1: Nutzungs- und Oberflachenstrukturen im Plangebiet, Bestand

Seltene Bodenformen oder Boden, die aufgrund besonderer Eigenschaften potenzielle Lebensstatten besonderer
Vegetationstypen oder Lebensgemeinschaften sind, kommen im Plangebiet nicht vor.

Hinweise auf Bodenbelastungen durch Schadstoffe liegen nicht vor.

Bewertung

Unter Berticksichtigung der Lebensraumfunktion des Bodens als maRgeblichem Bewertungskriterium ergeben sich
flir das Schutzgut Boden die folgenden Wertigkeiten:

e Die (berbauten und versiegelten Flachen sind als sehr geringwertig zu betrachten.

e Die teilversiegelten Schotterflachen haben eine geringe Wertigkeit.

e Alle ausdauernden Vegetationsflachen haben eine mittlere bis hohe Wertigkeit.

Wasser
FlieRgewasser kommen im Plangebiet und seiner Umgebung nicht vor.

Wie aus dem Bestandsplan und Tabelle 1 ersichtlich ist, sind innerhalb des Plangebietes gegenwartig 31 % der
Flache (berbaut oder voll versiegelt. Die potenzielle Versickerungs- oder Speicherfunktion des Bodens im Hinblick
auf Niederschlagswasser ist hier aufgehoben. 48 % des Geltungsbereichs bestehen aus Wasser durchladssigen so-
wie versickerungs- und speicherfahigen Vegetationsflachen. Weitere 21 % sind versickerungsfahige, aber nur einge-
schrankt speicherfahige Schotterflachen.

Durch Grund- oder Stauwasser beeinflusste Bereiche als potenzielle Lebensorte besonderer Lebensgemeinschaften
kommen im Gebiet nicht vor.

Bereiche, die aufgrund einer besonderen Funktion fiir den Wasserhaushalt als besonders hochwertig und schutzbe-
diirftig einzustufen sind, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines grélReren amtlich festgesetzten Heilquellenschutzgebiets fiir die Heilquelle , TB
Wilhelmshéhe 3" (Schutzzone B1, Festsetzung vom 02.10.2006, StAnz. Hessen 46/2006 S. 2634).

Der Hauptgrundwasserleiter liegt im iiberwiegenden Teil des Kasseler Beckens in groRerer Tiefe in den Schichten
des Mittleren Buntsandsteins. Oberflachennah kénnen {ber stauenden Tonschichten rdaumlich begrenzt sogenannte
schwebende Grundwasserstockwerke vorkommen. Nach der Standortkarte Hessen - Hydrogeologische Karte -
1:50.000 liegt das Gebiet in einem Bereich makiger bis mittlerer Grundwasserergiebigkeit und geringer Verschmut-
zungsempfindlichkeit des Hauptgrundwasserleiters.

Hinweise auf Schadstoffbelastungen des Grundwassers liegen nicht vor.

Bewertung

Unter Beriicksichtigung der Versickerungsfahigkeit und der damit verbundenen Puffer-, Speicher- und Filterfunktion
des Bodens fiir Niederschlagswasser als Bewertungskriterien ergeben sich die folgenden Wertigkeiten:

e Die versiegelten Flachen haben im Hinblick auf das Schutzgut Wasser eine sehr geringe Wertigkeit.

¢ Die Schotterflachen haben eine geringe bis mittlere Wertigkeit.

o Alle Vegetationsflachen haben als voll versickerungsféhige Fldchen eine mittlere bis hohe Wertigkeit.
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Klima

Die Klimafunktionskarte fiir das Gebiet des Zweckverbandes Raum Kassel (FG Umweltmetereologie am FB Stadt- und
Landschaftsplanung Uni Kassel 2009) ordnet das Plangebiet und die angrenzenden Siedlungsfldchen den ,Bereichen
mit Uberwarmungspotenzial” zu. Diese Kategorie umfasst ,baulich gepragte Bereiche mit viel Vegetation in den
Freirdumen”. Unter der Voraussetzung, dass offene Verbindungen zu benachbarten Bereichen erhalten und Stré-
mungsrichtungen beachtet werden, werden Nutzungsdnderungen und bauliche Entwicklungen innerhalb solcher
Bereiche als vertretbar erachtet.

Innerhalb des Plangebiets bestehen gegenwartig 48 % der Gesamtflache aus Vegetationsflachen, die in unterschied-
licher Form kleinklimatische Ausgleichsfunktionen erfiillen. Fiir die tiberbauten, versiegelten oder vegetationslosen
Flachen ist an heien Sommertagen von einer Tendenz zur Uberwdrmung auszugehen.

Bewertung
Ausgehend von den sich aus den kleinrdumigen Bau- und Vegetationsstrukturen ergebenden kleinklimatischen Funk-
tionen von Fl&chen sind die unterschiedlichen Teilbereiche des Plangebiets wie folgt zu bewerten:

e Die (berbauten und versiegelten Fldchen haben im Hinblick auf das Schutzgut Klima eine sehr geringe Wertig-
keit.

e Die vegetationslosen Schotterflachen haben eine geringe Wertigkeit.
e Die Wiesen- und Rasenflachen einschlieRlich kleiner Gehdlzflachen werden als mittelwertig eingestuft.

e Die grolkeren Gehdlzflachen im Bereich der das Gebiet teilenden Béschung erfiillen kleinrdumig eine klimatische
Ausgleichsfunktion und werden deshalb als hdherwertig betrachtet.

Vegetationsstrukturen, Fauna, Arten und Biotopschutz

Die Nutzungs- und Vegetationsstrukturen innerhalb des Plangebietes wurden durch eine Gelandekartierung Anfang
Juni 2013 erfasst. Das Ergebnis der Kartierung ist im Bestandsplan (Anlage 1) dargestellt.

Vegetation

Uberblick

Das Plangebiet ist insgesamt durch ein Nebeneinander von sehr unterschiedlichen Flachentypen gepragt. GréRere
Flachenanteile sind vegetationslos, d. h. sie sind Giberbaut, versiegelt oder Schotterfldchen ohne Vegetation. Mit
Ausnahme einer groRen Ruderalflache im norddstlichen Teil beschrénken sich die Vegetationsfldchen auf schmale
Bereiche in den Randzonen und entlang von (ehemaligen) Parzellengrenzen. Die vorkommenden Vegetationstypen
werden nachfolgend kurz beschrieben, ihre rdumliche Verteilung im Gebiet ist aus dem Bestandsplan ersichtlich.

Trockene ruderale Grasflur

Eine groe zusammenhéngende und offenbar seit I&ngerer Zeit ungenutzte und ungestorte Flache im norddstlichen
Teil des Gebiets ist von einem von wenigen Grasarten bestimmten Vegetationsbestand bewachsen. Bestandsbildend
sind — mit kleinrdumig wechselnden Anteilen — verschiedene Warme liebende und Trockenheit ertragende Grasarten
wie Glatthafer, Rotschwingel und Wiesenrispe. Untergeordnet kommt eine Reihe von Kréutern wie Vogelwicke,
Rotklee, Hopfenklee, Wiesen-Platterbse, Wilde Méhre und Bunte Kronwicke vor.

Wiesenartige Bestande

Die schmalen, teils als Bdschung ausgepragten westlichen Randbereiche des Gebiets und weitere kleine Restflachen
werden offenbar ein- bis zweimal jahrlich gemaht und sind von einem Bestand aus Gréser- und Krduterarten aus dem
Spektrum der Frischwiesen bewachsen.

Kurzlebige Ruderalflur

Der stiddstliche Rand der groRen Schotterflache im Siiden des Gebiets sowie eine kleinere Flache im ndrdlichen Teil
sind in jeweils dhnlicher Form von einem sehr liickigen Bestand aus Trockenheit ertragenden Grésern und Krdutern
aus dem Spektrum der kurzlebigen Ruderalfluren bewachsen.
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Hecken, Gebiische

Die etwa 8 m breite und 3 bis 4 m hohe, in nord-siidlicher Richtung durch das Gebiet verlaufende Béschung sowie
verschiedene Randbereiche des Gebiets sind von Geblischen bewachsen. Die etwa 4 bis 7 m hohen Besténde setzen
sich mit in den einzelnen Abschnitten wechselnden Anteilen aus unterschiedlichen Wildstrauch-Arten und Jung-
pflanzen umgebender Baumarten zusammen. Haufigste Arten sind Spitz-, Berg- und Feldahorn, Hartriegel, Hainbuche
Salweide, Hasel und Rosenarten. Innerhalb der iiberwiegend dichten Besténde ist nur eine wenig entwickelte Bo-
denvegetation aus Schatten vertrdglichen Krdutern vorhanden.

Baume

Die Zahl der innerhalb des Plangebiets vorkommenden Baume ist relativ gering. Raumlicher Schwerpunkt der Vor-
kommen ist die bereits erwahnte zentrale Béschung. Weitere Einzelbdume kommen in den westlichen Randberei-
chen vor. Alle groeren und damit der Baumschutzsatzung der Stadt Kassel unterliegenden Badume sind in Tabelle 2
aufgefihrt.

Bei den Kartierarbeiten wurden keine geschiitzten bzw. in der Roten Liste Hessen gefiihrten Pflanzenarten festge-
stellt.

Lfd. Artname, deutsch Stammdurch- = Kronendurch- Anmerkungen
Nr. messer, ca. messer, ca.
1 Gruppe aus 1 Berg-Ahorn und je 50 cm je7m In je 1 m Abstand stehend, als Gruppe visuell
2 Spitz-Aharn wirksam
2 Sommer- Linde 90 cm 10m Solitdr, markant
3 | Spitz-Ahorn 30cm 6
4 Feld-Ahorn 45¢cm 8 Spitze tracken, reduzierte Vitalitat
5 | Stieleiche 27 cm 6
6 | Gruppe aus 2 Feld-Ahorn, je 26 cm Sehr dicht stehend, nur als Gruppe visuell
1 Hainbuche und 50 cm wirksam
1 Blutbuche 22 cm
7 | Trauer-Weide je70cm 10m 3stammig, vor Jahren gekappt, groRe Faulstel-
le am Stammful§
8 | Trauer-Weide je70cm Im 2stammig, vor Jahren gekappt, groRe Faulstel-
le am Stammful§
9 | 2 Pappeln je30cm jedm vor Jahren gekappt, Spitzen z. T. trocken,
reduzierte Vitalitat
10 | Gruppe aus 3 Pappeln je30cm jedm vor Jahren gekappt, Spitzen z. T. trocken,
reduzierte Vitalitat
11 | Spitz-Ahorn 45¢cm 8m
12 | Spitz-Ahorn 30cm 7m
13 | Spitz-Ahorn 45¢m 8m
14 Pappel 50 cm 5m
15 | Spitz-Ahorn 50 cm 8m
16 | Esche 35¢cm 7m

Tabelle 2: GréRere Baume im Plangebiet (Lfd. Nr. siehe Bestandsplan, Anlage 1)
Hinweis: Alle Bdume mit Stammumfang > 80 cm (= Stammdurchmesser > 25 cm) unterliegen der Baumschutzsatzung der Stadt Kassel.

Fauna / artenschutzrechtliche Priifung

Da zu innerhalb des Plangebiets vorkommenden Tierarten keine Informationen vorlagen, wurden parallel zum Bebau-
ungsplanverfahren bzw. zur Erfassung des vorhandenen Vegetationshestandes Untersuchungen zu relevanten Tierar-
tengruppen durchgefihrt.
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Vogel

Parallel zur Bestandsaufnahme wurde im Gebiet eine Erfassung vorkommender Vogelarten durchgefihrt. Das Gebiet
wurde von einem ortlichen Ornithologen an vier verschiedenen Tagen jeweils etwa 2 Stunden begangen (Bericht
siehe Anlage 2). Wahrend dieser Begehungen konnten durch Sichtkontakt oder Gesang lediglich jeweils mehrere
Exemplare allgemein verbreiteter Vogelarten wie Amsel, Zilp-Zalp, Ménchs- und Gartengrasmiicke, Elster und Rin-
geltaube festgestellt werden. Die Végel hielten sich jeweils innerhalb oder im Umfeld der im Gebiet vorhandenen
Gehdlzbestande oder Baume auf oder wurden das Gebiet Giberfliegend beobachtet. An dem vorhandenen Gebadude
konnten keine Hinweise auf Fortpflanzungsstatten von Vogelarten festgestellt werden.

Flederm&use

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde die Fassade des vorhandenen Gebdudes durch Inaugenscheinnahme, z.T.
mit Hilfe des Fernglases, auf Hinweise auf Fortpflanzungsstatten von Fledermdusen iberpriift. Das Gebdude weist
durchgéngig glatte, geschlossene Fassaden auf. An den Gebduden wurden keine Hinweise auf eine Nutzung als
Lebensraum oder Fortpflanzungsstétte von Fledermausarten festgestellt.

Amphibien / Reptilien

Im Hinblick auf mdglicherweise innerhalb des Plangebiets vorkommende Reptilien, insbesondere die Zauneidechse,
wurden die potenziell als Lebensrdaume geeigneten Bereiche — Randbereiche der Schotterflachen, besonnte Bo-
schungen, trocken-warme Grasfluren — an drei verschiedenen, sonnig-warmen Tagen begangen. Dabei konnten keine
Hinweise auf Vorkommen der Zauneidechse oder anderer Reptilien festgestellt werden.

Als Lebensraume fiir Amphibien geeignete Strukturen kommen im Plangebiet nicht vor.

In Anlehnung an die im ,Leitfaden zur Durchfiihrung der artenschutzrechtlichen Priifung in Hessen” (HMUELV 2011)
vorgegebene Methodik wurden die sich absehbar aus der Realisierung der Planung ergebenden Wirkungen auf im
Gebiet festgestellte Tierarten dberpriift (siehe Kap. 8.3).

Schutzgebiete und -objekte

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil von Landschafts- oder Naturschutzgebieten. Innerhalb des Plangebietes sind
keine geschiitzten Landschaftsbestandteile, keine nach 8 30 BNatSchG geschiitzten Biotope und keine Naturdenkma-
ler vorhanden. Das sidlich an das Plangebiet angrenzende Marbachstal ist Teil des Landschaftsschutzgebietes
Lotadt Kassel”.

Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines fiir das Schutzgebietssystem Natura 2000 (FFH- / Vogelschutzgebiet)
gemeldeten Gebietes. Entsprechende Gebiete sind in der ndheren Umgebung nicht vorhanden.

Bewertung

Als Kriterien fiir eine Bewertung werden berlicksichtigt: Art, Anteil und Strukturreichtum der Vegetation, Seltenheit,
Ersetzbarkeit und Alter vorkommender Vegetationstypen, GréRe und Lage von Fldchen, Bedeutung als Lebensraum
fiir die Fauna, Anbindung an andere Bereiche mit Biotopfunktion, formaler Schutzstatus.

Unter Beriicksichtigung dieser Kriterien sind die im Plangebiet vorhandenen Flachen wie folgt zu bewerten:

e Die Uberbauten oder versiegelten Fldchen werden als sehr geringwertig eingestuft.
e Die gegenwartig vegetationslosen, aber potenziell vegetationsféhigen Flachen haben eine geringe Wertigkeit.
¢ Die gehdlzfreien Vegetationsfldchen sind von mittlerer Wertigkeit.

e Als Bereiche etwas héherer Wertigkeit sind — sowohl auf Grund ihrer langeren Entwicklungszeit und der Haufung
von Baumen als auch wegen ihrer Bedeutung fir die Vogelwelt — die Geh6lzbestdnde im Bereich der zentralen
Bdschung zu betrachten.
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Erholung / Freiraumnutzung, Stadtbild

Freiraumnutzungen
Als privates Betriebsareal bzw. eingefriedete Flache ist der Bereich des Plangebiets bisher nicht dffentlich zugang-
lich und damit gegenwartig fiir Freiraum- und Erholungsnutzungen ohne Bedeutung.

Stadtbild

Im Hinblick auf das visuelle Erscheinungshild besteht das Plangebiet aus zwei, durch die in nordsidlicher Richtung
verlaufende Bdschung getrennten und nur jeweils fiir sich wahrnehmbaren Teilbereichen: Der hdher gelegene west-
liche Teil ist von aullen nur sehr eingeschrankt durch das vorhandene Zufahrtstor hindurch einseh- und wahrnehm-
bar. Prégend ist hier ein groRes helles Geb&ude, umgeben von ebenfalls groRen versiegelten Flachen und teilweise
noch vorhandene Reste alter technischer Anlagen. Das Ganze wird eingefasst durch randliche Gehdlzstrukturen.

Der mit einer Langsseite an die Mecklenburger Stralie grenzende 6stliche Teil stellt sich als offene, weitrdumige, an
drei Seiten von Gehdlzen eingefasste Flache dar. Durch die vollig vegetationslose Schotterflache in der siidlichen
Halfte, in der auch deutlich Spuren des Abbruchs ehemals vorhandener Strukturen erkennbar sind, vermittelt die
Fldche das typische Bild einer Siedlungsbrache, eines ,Zwischenzustandes”, der auch in eigenartigem Gegensatz zur
neueren Reihenhausbebauung auf der gegeniiberliegenden Stralenseite steht.

Vom Rand der Flache aus bestehen — durch die Mecklenburger Strale als ,Blickachse” — weitrdumige Blickbezie-
hungen nach Osten iber das Kasseler Becken hinweg bis zur Sthre.

Bevolkerung und Gesundheit, Lufthygiene, Larm

Luftreinhaltung
Aufgrund der Kessellage ist die lufthygienische Situation in Kassel schwierig, alle bebaubaren Gebiete sind daher als
\Vorranggebiet Luftreinhaltung” festgelegt.

L&rm

Das westliche Plangebiet umfasst Flachen, die ehemals durch die E.ON genutzt wurden. Die Halle sowie die Tiefga-
rage werden durch die Firma Glinicke als Lager fir Oldtimer und andere Automobile genutzt (Vorhabenbeschreibung
siehe Kap. 6.3). Das stidlich anschlieRende Biirogebdude ist vermietet. Das 6stliche Plangebiet ist gegenwartig un-
genutzt. Im Plangebiet sind keine besonderen Emissionsquellen vorhanden.

Das Umfeld des Plangebiets ist iberwiegend durch Wohnnutzungen bestimmt. Die ErschlieBung erfolgt dber die
Mecklenburger Stralle bzw. den Bérenreiterweg als reine Anliegerstralien. Die starker befahrene DruseltalstralRe ist
etwa 60 Meter vom nordlichen Rand des Gebiets entfernt.

Entsprechend der Larmkartierung Hessen 2012 werden durch die Druseltalstral3e im nérdlichen Teilbereich des Gel-
tungsbereichs Tagwerte von 55- 60 dB(A) sowie Nachtwerte von 45-50 dB(A) verursacht.
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Der nordlich an das Plangebiet angrenzende Parkplatz mit etwa 65 Stellpldtzen wird durch Angestellte der E.ON
genutzt. Auf dem &stlich angrenzenden Parkdeck des Hessischen Landeslabors befinden sich weitere 45 Stellplatze,
in der Tiefgarage darunter nochmals 45 Stellplatze. Die insgesamt etwa 155 Stellplatze von Parkplatz, Parkdeck und
Tiefgarage kénnen nur Gber den Ostlichen Bérenreiterweg (von der Brandenburgerstra3e aus) angefahren werden;
eine Zufahrt iiber den westlichen Bérenreiterweg ist aufgrund einer angebrachten Schranke nicht méglich.

Zusammenfassend ist somit festzustellen, dass das nordliche Plangebiet durch die angrenzenden Parkplatzflachen
sowie die DruseltalstralRe Larmbelastungen ausgesetzt ist, die im Rahmen der Planung berticksichtigt werden miis-
sen, um den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gerecht zu werden.

Kultur- und Sachgiiter

Innerhalb und im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets sind keine besonderen Kultur- und Sachgiiter vorhanden.

6 Vorhabenplanung

6.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Das Plangebiet befindet sich zwischen den Wohnquartieren Monteverdistralle/Barenreiterweg und den Wohnlagen
des Quartiers Marbachshéhe. Stadtebaulich sind daher die beabsichtigte weitgehende Aufgabe gewerblicher Nut-
zungsabsichten und die Entwicklung eines Wohnquartiers mit freistehenden Stadtvillen und groRziigigen Freiflachen
zu begriien.

6.2 Freiraum- und landschaftsplanerische Entwicklungsziele

Ausgehend von der Darstellung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und unter Beachtung gesetzlicher
Vorgaben werden fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes folgende freiraum- und landschaftsplanerischen
Entwicklungsziele formuliert:

e Begrenzung der Bodenversiegelung zur Vermeidung nachteiliger Wirkungen auf die Schutzgiiter Boden, Wasser
und Lokalklima,

e FErhalt / Schaffung eines hohen Anteils an Vegetationsflachen mit deutlichen Anteilen an Gehdlzen,
e Schaffung groRer zusammenhangender Freirdume hoher Qualitat im zentralen Bereich des Gebiets,
e Begrenzung des Niederschlagsabflusses durch versickerungsfahige Erschliefungsflachen und Dachbegriinung.

6.3 Vorhabenplanung

Grundlage fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist der Vorhaben- und ErschlieRungsplan ,Stadtvillenpark
Marbachshohe” vom 25.07.2018 mit der enthaltenen Vorhabenbeschreibung.

Der Investor plant im Geltungsbereich zehn Stadtvillen mit insgesamt 46 Wohnungen mit Tiefgaragen bzw. Garagen-
geschossen zu errichten. Die Gebdude werden iiber die Mecklenburger Strale bzw. den dstlichen Barenreiterweg
und eine davon abgehende interne Quartiersstrale erschlossen und sind mit einer maximalen Hhe von zwei Vollge-
schossen mit Staffelgeschoss geplant. Die Werkhalle inkl. Tiefgarage bleibt erhalten und wird zum Parken genutzt: in
der Tiefgarage werden die erforderlichen Stellplatze der Biironutzung nachgewiesen, in der Halle gibt es Parkmdg-
lichkeiten fiir die Bewohner des Stadtvillenparks Marbachshéhe, im Einzelfall kénnen diese auch an die Bewohner
des angrenzenden Wohngebiets vermietet werden. Das daran anschlieRende Biirogebdude wird erhalten und wei-
terhin als Biirogebaude genutzt.
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Plan Erdgeschoss
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Abb.: Vorhabenplanung (ohne MaRstab), Stand Februar 2018 (A. Mayer-Winderlich, E. Martinez Moreno)
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Durch die Ausbildung von Sockelgeschossen als Garagengeschosse der westlichen Stadtvillen wird der bestehende
Gelandesprung baulich genutzt. Die geplanten Aufziige ermdglichen jedoch auch einen barrierefreien Zugang.

Die Versorgung der Gebdude mit Warme und Energie soll mit einem hohen Anteil regenerativer Energien (Erdwarme,
Solarkollektoren, u.d.) erfolgen, entsprechende Konzepte werden aktuell gepriift.

Die Millentsorgung erfolgt fiir die Gebdude am Barenreiterweg bzw. an der Mecklenburger Stral3e direkt vom Ge-
bdude aus. Fir die Stadtvillen im inneren Geltungsbereich ist eine zentrale Sammelstelle im Anschlussbereich des
Privatweges zum Bérenreiterweg geplant.

Nutzung und ErschlieBung des bestehenden Biirogebaudes, der Halle und Tiefgarage

Die im Plangebiet vorhandene Halle sowie die darunter liegende Tiefgarage wird aktuell als Lager fiir ca. 80 Oldtimer
und andere Automobile genutzt. Sie bleibt ebenso erhalten wie das siidlich angrenzende Biirogebdude. Zukiinftig
wird die Tiefgarage fiir den erforderlichen Stellplatzbedarf des Biirogebdudes genutzt, die Halle dient den Bewoh-
nern des Stadtvillenparks als zusatzliche Parkmdglichkeit. Die Erschlieung der Halle sowie der Tiefgarage erfolgt
wie bisher vom westlichen Bérenreiterweg aus. Das Biirogebdude wird iiber die Tiefgarage erschlossen.

Neben dem Verkehr, der durch die Nutzung der Stellplatze durch Mitarbeiter und Mieter entsteht, ist kein nennens-
werter Kfz-Verkehr durch die Weiternutzung der Halle zu erwarten. Handel, Ausstellung 0.4. findet am Standort nicht
statt.

Insgesamt ist die Nutzung einzustufen als Biironutzung bzw. nicht stdrender Gewerbebetrieb und somit mit der ge-
planten und vorhandenen Wohnnutzung vertrdglich. Verkehre durch die Biironutzung bestehen lediglich tagsiiber,
nicht nachts. Die Anlieferung erfolgt von der wohnabgewandten Seite (Anlieferung tiber Monteverdistralle). Zum
Nachweis der Vertraglichkeit der Zufahrt zu den Stellpldtzen wurde ein Larmgutachten erstellt (vgl. Kap. 7.1 Larmbe-
lastung).

Fir das Abstellen von Fahrradern wurden verschiedene Bereiche jeweils in Bezug auf die einzelnen Gebadude vorge-
sehen.

i "

Abb.: Luftbild, Ansicht von Oste, Geltungsbereich gekénnzeichnet (Kartengfundlae Www.bing.corﬁ) o
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7 Inhalte des Bebauungsplans

7.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Fir den tberwiegenden Geltungsbereich wird analog zur vorliegenden Vorhabenplanung die Nutzung ,Wohnen”
festgesetzt. Hier sind ausschlielich Wohngebdude sowie entsprechende Nebenanlagen zuldssig. Der Teilbereich
der bestehenden Werkhalle und des Biirogeb&udes wird entsprechend seiner geplanten Nutzung als ,Biirogebdude
und Garage” festgesetzt. Hier sind Birofldchen sowie Stellplétze fiir die Gebiete ,Biirogebdude und Garage” und
,Wohnen” zuldssig. Auf eine Festsetzung von Gebietskategorien gem. BauNVO wird verzichtet.

Larmbelastung

Die Nutzung des bestehenden Biirogebdudes, der bestehenden Halle und Tiefgarage ist entsprechend der Betriebs-
beschreibung als Biiro bzw. nicht stérender Gewerbebetrieb zu werten; Stérungen der Wohnnutzung im Geltungsbe-
reich selbst als auch angrenzend sind nicht zu erwarten.

Die Zufahrt zur Tiefgarage/Halle wurde in einem Larmgutachten untersucht (afi, Januar 2018, vgl. Anlage 3). Dieses
weist nach, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir allgemeine Wohngebiete an den umliegenden Gebauden
eingehalten bzw. deutlich unterschritten werden, sowohl tags als auch nachts, sowohl die Immissionsanteile der
Bironutzung als auch der Anwohner-Verkehre und auch die Beurteilungspegel aus beiden Verkehren zusammen.
Auch die Werte fiir reine Wohngebiete werden tagsiiber eingehalten, nachts wird der Immissionsrichtwert an einer
Stadtvilla dberschritten, jedoch nur bei Betrachtung der lautesten Nachtstunde. Bei Beurteilung der Anwohnerver-
kehre nachts als Verkehrslarm auf Grundlage der DIN 18005 unterschreiten die Immissionsanteile des Anwohnerver-
kehrs den Orientierungswert fiir reine Wohngebiete.

Die Vorbelastung aus Verkehrslarm der Druseltalstrale liegt It. Larmkartierung 2017 der Stadt Kassel bei 44 dB(A).
Die Zusatzbelastung wird diese Verkehrsldarmimmissionen nachts um weniger als 1 dB (ca. 0,3 dB) erhshen. Der Ori-
entierungswert der DIN 18005 fiir allgemeines Wohngebiet von 45 dB(A) nachts wird somit auch mit den Anwohner-
fahrten nachts noch eingehalten.

Durch die genannten Emissionsquellen wird ein Ldrmpegel, bei dem keine gesunden Wohnverh&ltnisse mehr gege-
ben sind, weit unterschritten. Die La&rmbelastung entspricht der einer innenstadttypischen Situation, aktive Larm-
schutzmalnahmen in Form von Schallschutzwénden/-wéllen scheiden aufgrund der &rtlichen Rahmenbedingungen
aus. Langfristig konnte durch eine Bebauung des nérdlich des Plangebietes gelegenen privaten Parkplatzes eine
deutliche Minderung des Lérmeintrags von der Druseltalstral8e aus erreicht werden.

Insgesamt ist festzustellen, dass sich die Ldrmbelastung im innerstadttypischen Bereich bewegt und mit gesunden
Wohn- und Arbeitsverhéltnissen vereinbar ist. Der Vorbelastung des Plangebietes durch Verkehrsldrm der Druseltal-
stralle wird durch passive SchallschutzmaBnahmen (Schallschutzfenster in den Gebduden am Barenreiterweg) bei
der Umsetzung der Planung Rechnung getragen. Durch Anordnung der AuRenwohnbereiche an den larmabgewand-
ten Fassaden kdnnen Beeintrachtigungen durch Verkehrsl&rm vermieden werden.

MaR der baulichen Nutzung

Fiir die geplanten Stadtvillen sowie die bereits vorhandene Halle und das vorhandene Biirogeb&ude wird die zulassi-
ge GroRe der Grundflache gem. 8 16 BauNVO festgesetzt. Dartiber hinaus werden die zuldssige Anzahl der Vollge-
schosse sowie die maximale Gebdudehthe festgelegt, um eine vertrdgliche Hohenstaffelung — orientiert an der
Nachbarbebauung — zu gewéhrleisten.

Die festgesetzte Grundflache bezieht sich auf den konkreten Baukdrper ohne Terrassen, Balkone, Tiefgaragenzufahr-
ten sowie Nebenanlagen.
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Die Baukérper der Wohngeb&ude kénnen mit maximal drei bzw. vier (Voll-)Geschossen ausgeftihrt werden und ent-
sprechen somit der umgebenden bzw. bestehenden Bebauung. Die Errichtung weiterer (Staffel-)Geschosse wird
durch die Festsetzung der maximalen Geb&udehdhe ausgeschlossen. Die geplanten Garagen-/Kellergeschosse der
Stadtvillen im Quartiersinneren sind je nach Gelandeverlauf als Vollgeschosse zu werten, daher wurden fiir diese
vier Gebdude maximal vier Vollgeschosse festgesetzt.

Zusatzlich zu den Vorgaben zur Héhenentwicklung (Zahl der Vollgeschosse, maximale Gebdudehdhe) werden ent-
sprechend der Vorhabenplanung Baufenster mittels Baugrenzen festgesetzt.

Die Gebdudestruktur, -stellung und -gestaltung wurde gemeinsam mit dem Investor unter stadtplanerischen und
stadtgestalterischen Zielsetzungen entwickelt und wird im Rahmen des Bebauungsplans verbindlich festgesetzt.

7.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Es werden Baufenster mittels Baugrenzen gem. 8 23 BauNVO festgesetzt, wobei untergeordnete Gebdudeteile wie
Terrassen und Balkone die Baugrenzen um bis zu 1,5 m tberschreiten diirfen. Tiefgaragenzufahrten und Nebenanla-
gen sind auch auRerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.

1.3 Verkehrsflachen

Zur ErschlieBung der Stadtvillen im Quartiersinneren sowie der bestehenden Halle und dem Biirogebdude wird eine
.Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Privatstralle” festgesetzt.

1.4 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Da teilweise unbebaute Brach- und Vegetationsflachen in einem (berwiegend bebauten und versiegelten Gehiet
zukiinftig baulich genutzt werden, ist der Erhalt von Griin- und Freiflachen ein wichtiges stadtebauliches Ziel. Der
sowohl stadtebaulich als auch naturschutzrechtlich wiinschenswerten Durchgriinung des Gebietes wird durch die
nachfolgenden zeichnerischen und textlichen Festsetzungen Rechnung getragen:

e maximale Grundflache der Baukdrper;

e mind. 40 % der Grundstiicksflache (im Bereich Biiro/Garage 25%) ist als Vegetationsflache anzulegen und dauer-
haft zu erhalten; bei Gehdlzpflanzungen sind 50% gemalk der Pflanzliste zu pflanzen;

e das anfallende Niederschlagswasser von mind. 50 % der Grundstticksflache wird vor Ort versickert, d.h. mindes-
tens 50 % der Grundstiicksflache ist als Vegetationsflache oder in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen
bzw. es ist zu gewahrleisten, dass das darauf anfallende Niederschlagswasser in angrenzenden Pflanzflachen
versickern kann;

e Bauteile unter der Gelandeoberflache (Kellergeschoss des Biirogebaudes, Tiefgaragenzufahrten, Verbindungs-
tunnel) sind zu begriinen;

e Pflanzung von Einzelbdumen bzw. Hecken; in der Vorhabenplanung sind sowohl groR- als auch kleinkronige B&u-
me sowie Hecken geplant.

e mind. 50 % der Dachflache sind zu begriinen; ausgenommen sind Vordécher, Glasflachen, Flachen fiir techn.
Aufbauten und die Gebaude im Gebiet ,Biirogebdude und Garage” aufgrund der vorhandenen Dachkonstruktion;

e Anlage eines Pflanzstreifens und Bepflanzung mit schmalkronigen Baumen im Bereich der Ostfassaden der be-
stehenden Halle und des Biirogebdudes und der Siidfassade des Biirogebaudes als Ersatz fiir eine Fassadenbe-
grinung.
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Pflanzliste

Die Pflanzlisten geben einheimische, standortgerechte Gehdlze vor, die sowohl als Lebensraum als auch als Nahrung
flir Vogel dienen; So kénnen die mit den Baumpflanzungen verfolgten kologischen, kleinklimatischen und gestalteri-
schen Ziele erreicht werden. Die Festsetzung, dass 75 % der zu pflanzenden Gehélze der Pflanzliste zu entnehmen
sind, ldsst angemessenen Spielraum in der Gestaltung der Frei- und Pflanzflachen.

Die von der Planung ausgehenden Wirkungen auf die Schutzgiiter Boden, Wasser, Flora und Fauna, Klima sowie
Stadtbild kénnen durch die Festsetzungen minimiert und ausgeglichen werden.

1.5 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Textteil zum Bebauungsplan werden baugestalterische Festsetzungen definiert, die fiir das stadtgestalterische
Erscheinungshild einschlieRlich des &ffentlichen Verkehrsraumes von Bedeutung sind. Dazu zéhlen die Vorgaben zu
Gestaltung von Miillbehaltern.

Zudem wird die Dachform definiert. Neben gestalterischen Aspekten werden dadurch eine Begriinung der Dachfla-
chen sowie die Nutzung der Sonnenergie ermdglicht.

7.6 Hinweise

Zu beachtende kommunale Satzungen (Stellplatzsatzung, Baumschutzsatzung) und wichtige Informationen (Lage im
Heilquellenschutzgebiet) werden als Hinweise aufgenommen. AulRerdem wird auf die im Rahmen der Baugenehmi-
gung erforderliche Nebenbestimmung zur Bauzeitenregelung hingewiesen, um Beeintrachtigungen der Avifauna zu
vermeiden. Durch die Beschrénkung von Rodungsarbeiten auf das Winterhalbjahr wird ein VerstoR gegen die Verbo-
te des 8 44 BNatSchG verhindert (vgl. Pkt. 8.3). Ein weiterer Hinweis betrifft die Pflanzqualitat von B&dumen und
Stréuchern: ,Bdume sind in der Pflanzqualitdt 3 mal verschult, Stammumfang mind. 14-16 cm und Stréucher in der
Pflanzqualitat 2 mal verschult, Héhe 60-100 cm zu pflanzen.” Dadurch wird eine Mindest-Qualitat definiert. SchlieR-
lich wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet mindst. 15 groRkronige Baume erster Ordnung zu pflanzen sind.

8 Darstellung und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Grundlage fir die nachfolgenden Ausfiihrungen sind die zeichnerischen Darstellungen und die textlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes. Es wird dabei von folgenden Regelungen bzw. Annahmen ausgegangen:

e [nnerhalb des Geltungsbereichs werden die festgesetzten Grundflachen lberbaut.

e Die Dachflachen der Gebdude werden zu mindestens 50 % extensiv begriint.

e FErschlieBungsflachen, Terrassen und Nebenanlagen werden jeweils zur Halfte voll- bzw. teilversiegelt.

e Mindestens 40 % (entsprechend der Vorhabenplanung) der Grundstiicksflache werden als Vegetationsflachen
angelegt und unterhalten und entsprechend der Festsetzung mit Baumen bzw. Hecken bepflanzt.

e Die privaten Verkehrsflachen werden voll versiegelt.

Zu den im Bebauungsplan getroffenen Griin-Festsetzungen vgl. das Kapitel 7.4.

8.1 Boden, Wasser

Bei Realisierung der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Vorhaben wird sich der Anteil iberbauter Fldchen im
Plangebiet erhohen. Ein deutlicher Teil der Bebauung findet auf bereits versiegelten oder teilversiegelten Flachen
statt. Der Bebauung gegenwartiger Vegetationsflachen vor allem im norddstlichen Bereich stehen Entsiegelungen an
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anderen Stellen im Gebiet gegeniiber. Wie aus Tabelle 3 ersichtlich ist, wird sich der Gesamtumfang der bebauten
sowie voll- oder teilversiegelten Flachen im Gebiet nicht wesentlich verandern. Mit der Begriinung eines Teils der
Dachflachen entsteht ein neuer Flachen- und Lebensraumtyp, der im Hinblick auf die Schutzgiiter Boden und Wasser
Teilfunktionen nattirlicher Bodenflachen ibernehmen kann.

Nachteilige Wirkungen auf diese Schutzgiiter sind aus der Umsetzung der Planung nicht zu erwarten.

Bei Durchfiihrung der Planung ergibt sich der in der folgenden Tabelle dargestellte Zustand:

Bestand Planung

Gebaudeflachen 1.409 m? 9% 4.695 m? 3N %

davon unbegriint 1.409m? 9% 2.360 m?

davon mit Dachbegriinung 2.335 m?
Zusitzliche Flache fiir Nebenanlagen 6.365 m? 42 % 2.018 m? 13 %

davon teilversiegelt 3.179 m? 1.009 m?

davon vollversiegelt 3.186 m? 1.009 m?
Verkehrsflache (vollversiegelt) 839 m? 55 %
Bebaute, voll- und teilversiegelte Fléichen 1.7714 m? 52 % 9.017 m? 60 %
Vegetationsflachen 1.254 m? 48 % 6.011 m? 40 %
Gesamtflache Geltungsbereich 15.028m? 100 % 15.028 m? 100 %

Tabelle 3: Nutzungs- und Oberflachenstrukturen im Plangebiet, Bestand und Planung

8.2 Lokalklima

Die Realisierung der Planung geht zun&chst mit der Beseitigung von kleinklimatisch wirksamen Vegetationsbestan-
den einher. Mit Abschluss der Bauarbeiten werden die nicht {iberbaubaren Grundstiicksflachen wieder als Vegeta-
tionsflachen hergestellt und mit Baumen bepflanzt. Wie aus Tabelle 3 ersichtlich ist, bleibt der Umfang der kleinkli-
matisch wirksamen Vegetationsflachen im Gebiet fast unverdndert. Die neu zu pflanzenden Bdume werden mittel-
fristig die klimatischen Ausgleichswirkungen der entfallenden Gehdlzbesténde ersetzen. Darliber hinaus wirken sich
auch die zu begriinenden Dachflachen positiv auf das Lokalklima aus.

Nachteilige Wirkungen der Planung auf das Schutzgut Lokalklima sind nicht zu erwarten, mittel- bis langerfristig ist
von Verbesserungen auszugehen.

8.3 Vegetationsstrukturen, Fauna, Arten und Biotopschutz

Die Umsetzung der Planung geht zundchst mit der Beseitigung vorhandener Vegetationsflachen sowie eines das
Gebiet hisher maf3geblich pragenden Geholzbestandes einher. Ebenso wird ein deutlicher Teil der vorhandenen
Baume beseitigt werden. Mit Abschluss der Bauarbeiten werden die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen wieder
als Vegetationsflachen angelegt und bepflanzt. Den absehbar zu beseitigenden Bédumen stehen gemalR den textli-
chen Festsetzungen Neupflanzungen gegentiber.

Wie aus Tabelle 3 ersichtlich ist, bleibt der Flachenumfang an Boden gebundenen Vegetationsflachen im Gebiet fast
unverdndert. Mittel- bis langerfristig werden somit die neuen Vegetationsflachen und Gehdlze die baubedingten
Verluste ausgleichen. Mit den begriinten Dachflachen entsteht im Plangebiet ein neuer Vegetationstyp aus vorwie-
gend Wérme liebenden und Trockenheit ertragenden Pflanzen, der sowohl Insekten als auch Vogelarten als Nah-
rungsgrundlage oder (Teil-)Lebensraum dienen kann. Die voriibergehenden Funktionsverluste werden damit ausgegli-
chen, langfristig ergeben sich Verbesserungen gegeniiber dem bisherigen Zustand.
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Artenschutzrechtliche Priifung

In der artenschutzrechtlichen Priifung sind die Wirkungen des geplanten Vorhabens auf die im Gebiet festgestellten
Tierarten, insbesondere geschiitzte Arten, zu ermitteln. Methodische Grundlage hierfiir bildet der ,Leitfaden zur
Durchfiihrung der artenschutzrechtlichen Priifung in Hessen” (HMUELV 2011).

Die Realisierung der geplanten Vorhaben geht, wie erwahnt, mit der Beseitigung des vorhandenen Gehélzbestandes
in der durch das Gebiet verlaufenden Boschung sowie weiterer Einzelbdume einher. Ebenso werden Teile des wie-
senartigen Vegetationsbestandes im Nordosten des Gebiets tiberbaut. Mit Abschluss der Bauarbeiten werden grole
Teile des Gebiets wieder als Vegetationsflachen angelegt.

Im Rahmen der durchgefiihrten Kartierung vorkommender Tierarten wurden im Plangebiet lediglich eine Reihe allge-
mein verbreiteter, nicht in ihrem Bestand gefdhrdeter Vogelarten festgestellt. Fiir solche Arten kann nach dem oben
erwahnten Leitfaden eine vereinfachte Prifung der Betroffenheit durch die geplanten Vorhaben erfolgen.

Festgestellt wurden im Gebiet: Amsel, Zilp-Zalp, Monchsgrasmiicke, Gartengrasmiicke, Elster und Ringeltaube. Als
einheimische Vogelarten sind diese Arten besonders geschitzt und unterliegen damit den Schutzbestimmungen des
§ 44 BNatSchG. Es ist anzunehmen, dass diese Arten zumindest teil- und zeitweise ihre Lebens-, Fortpflanzungs-
und/oder Ruhestatten in dem zentralen Gehdlzbestand oder auch in Baumen innerhalb des Plangebiets haben. Ver-
gleichbare Strukturen sind im nahen Umfeld des Plangebiets, vor allem im angrenzenden Marbachstal, in gréRRerem
Umfang vorhanden. Eine Beseitigung des bisher als Lebens- oder Fortpflanzungsstatte genutzten Gehélzbestandes
hat somit keine nachteiligen Wirkungen auf den Erhaltungszustand der lokalen Populationen dieser Arten. Eine To-
tung von Tieren oder eine Stérung wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht- oder Mauserzeit 1&sst sich vermeiden,
indem der Gehdlzbestand im Winterhalbjahr (1. Oktober — 28. Februar) beseitigt wird. Ein entsprechender Hinweis ist
in den Bebauungsplan aufzunehmen.

Unter Beriicksichtigung dieser Vorgabe ergeben sich aus der Umsetzung der Planung keine VerstéRe gegen die Be-
stimmungen des 8 44 (1) Nr. 1 bis 3 BNatSchG.

Zusammenfassend ist festzustellen: Die Realisierung der Planung hat keine nachteiligen Wirkungen auf das Schutz-
gut Vegetation, Fauna, Biotop- und Artenschutz. Unter Beriicksichtigung der zeitlichen Vorgabe zur Rdumung des
Baufeldes ergeben sich keine VerstdRe gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande.

8.4 Freiraumnutzungen, Stadthild

Freiraumnutzungen

Die Planung bereitet die bauliche Nutzung einer privaten und damit bisher nicht 6ffentlich zugénglichen Fldche pla-
nerisch vor. Im Zusammenhang mit den entstehenden Gebduden werden die umgebenden Flachen als fiir die kiinfti-
gen Bewohner nutzbare Freirdume gestaltet.

Stadtbild

Die geplante Bebauung orientiert sich in Struktur, Nutzungsart und Bauhdhen weitgehend an den im Umfeld vorhan-
denen Strukturen. Griinordnerische Festsetzungen zu Anteilen und Gestaltung von Vegetationsflachen sowie zu
Baumpflanzungen gewéhrleisten eine angemessene und weitgehend der Umgebung entsprechende Durchgriinung
des Gebiets.

Im Hinblick auf Freiraumnutzungen und das Stadtbild sind aus der Umsetzung der Planung keine nachteiligen Wir-
kungen zu erwarten.
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8.5 Bevolkerung und Gesundheit, Lufthygiene, Larm

Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen fiir eine wohnbauliche Nutzung ehemaliger und z.T. seit langerem
ungenutzter Kasernen- bzw. Gewerbeflachen in einem bereits iberwiegend durch Wohnnutzungen gepragten Um-
feld.

Durch das Vorhaben werden sich der Verkehr und damit die verkehrsbedingten Emissionen im Bereich des Barenrei-
terwegs / der Mecklenburger Stralle etwas erhdhen. Im Verhédltnis zu dem im Umfeld bereits vorhandenen Kfz-
Verkehrs ist diese Zunahme als gering und vernachléssigbar zu betrachten.

Auf den Verkehr der Druseltalstrae und die von diesem ausgehende Emissionen hat die Planung keinen Einfluss.
Wie bereits erwahnt, ist der nordliche Teil des Plangebiets Gerduschemissionen von der Druseltalstralle ausgesetzt.

Emissionen durch die Nutzung der Halle und des Biirogebdudes sowie der Tiefgarage sind mit der geplanten Wohn-
nutzung vereinbar (vgl. Larmgutachten Anlage 3).

Im Hinblick auf Gesundheit und Bevélkerung sowie Lufthygiene und L&rm sind durch die Realisierung der Planung
keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

8.6 Kultur- und Sachgiiter

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter ergeben sich durch die Umsetzung der Planung
nicht.

8.7 Zusammenfassende Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfithrung der Planung

Der vorliegende Bebauungsplan schafft die rechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von Wohnbebauung auf
einem friiher militarisch bzw. gewerblich genutzten Areal. Die Realisierung der geplanten Vorhaben geht mit Eingrif-
fen in den vorhandenen Vegetationsbestand einher. Der Anteil der (iberbauten oder versiegelten Flachen wird sich
allerdings gegeniiber dem gegenwartigen Zustand des Gebietes nicht erhdhen. Mit Abschluss der Bauarbeiten wer-
den die Grundstiicksfreiflachen wieder als Vegetationsflachen in einem dem gegenwadrtigen Zustand entsprechen-
den Umfang hergestellt. Zu beseitigende Baume werden durch Neupflanzungen ersetzt. Mit begriinten Dachflachen
entstehen zusatzliche Vegetationsfldchen, die voriibergehende Funktionsverluste ausgleichen kénnen.

Aus der Realisierung der Planung sind keine nachteiligen Wirkungen auf die Schutzgiiter zu erwarten. Nachteilige
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern sind nicht erkennbar.

Eine Uberschreitung von Umweltqualitatsnormen oder Grenzwerten ist nicht zu erwarten. Die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gem. § 1 Abs. 6 BauGB kénnen bei Realisierung der Planung im
Plangebiet und seiner Umgebung gewahrleistet werden.

9 Bodenordnung

Fiir die Umsetzung des Bebauungsplanes sind keine bodenordnerischen MaRinahmen erforderlich.

10 Vertragliche Vereinbarungen zur Durchfiihrung

Der im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit dem Vorhabentrager abzuschliefende Durchfiihrungs-
vertrag regelt die Verpflichtung des Vorhabentragers, die Planungskosten und die notwendigen ErschlieRungsmal3-
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nahmen in vollem Umfang zu tragen und das Bauvorhaben nach Erteilung der Baugenehmigung gemaR Vorhaben-
und Erschliefungsplan ,Stadtvillen Marbachshohe” vom 25.07.2018 bis 2020 umzusetzen.

11 Stadtebauliche Werte

Gesamtflache des Geltungshereiches ca. 15.028 m?

davon:

Gebiete ,Wohnen” und ,Biirogebdude und Garage” ca. 14.202 m?
Gebiet ,Wohnen” ca. 11.100 m?
zuldssige Grundflachen ca. 2.820 m2
Gebiet ,Biirogebdude und Garage” ca. 3.089 m2
zulassige Grundflachen ca. 1.875m?

Private Verkehrsfldache ca. 839 m?

Tabelle 4: Stadtebauliche Werte — Berechnungsgrundlage bilden die Festsetzungen des Bebauungsplans

12 Gesamtabwigung

Gesamtabwagung aller éffentlichen und privaten Belange nach den Abwégungsgrundsatzen des 8 1 (7) BauGB

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sind die folgenden Belange mit- und gegeneinander abzuwégen:
e Umnutzung brachliegender Fldchen durch Entwicklung als Wohnstandort
e Belange des Umweltschutzes, Schutz und Erhalt von Freiraum- und Griinflachen / Vegetationsstrukturen
e (Gesunde Wohnverhéltnisse
e Nutzung bestehender Gebdudesubstanz (Halle, Biirogeb&ude)

Mit der Bauleitplanung wird die Nutzung ehemaliger Kasernenflachen bzw. Betriebsflachen im Anschluss an das
Quartier Marbachshohe ermdglicht. Im Geltungsbereich ist die Errichtung von 10 Stadtvillen mit insgesamt 46 Woh-
nungen sowie Stellpldtzen in Tiefgaragen bzw. Garagengeschossen vorgesehen.

Die Flachen waren entsprechend des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. l11/57 ,FrankenstraRe” fiir eine
gewerbliche Nutzung bzw. gemal Flachennutzungsplan fiir eine gemischte Nutzung vorgesehen. Mit dem Bebau-
ungsplan wird eine iiberwiegende Wohnnutzung festgesetzt.

Durch die nordlich des Plangebiets verlaufende Druseltalstralle besteht fiir einen Teilbereich eine Vorbelastung mit
Verkehrslarm. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete werden sowohl fiir den Tag- als
auch den Nachtzeitraum eingehalten (gem. Larmkartierung Hessen 2017). Diese Larmimmissionen spiegeln die inner-
stadtische, verkehrsgiinstige Lage des Plangebiets wider und sind mit gesunden Wohnverhaltnissen vereinbar. Eine
Berlicksichtigung bei der Grundrissgestaltung ist zu empfehlen.

Auch die Weiternutzung der bestehenden Halle mit Tiefgarage und des Biirogebaudes und die damit verbundenen
Fahrzeugbewegungen (Zu- und Abfahrt zu den Stellpldtzen) ist mit der umgebenden Wohnnutzung vereinbar und
entspricht einem nicht stdrenden Gewerbebetrieb gem. § 4 (3) Nr. 2 BauNVO.

Mit dem Vorhaben sind Eingriffe in eine bisher wenig versiegelte und von Vegetations- und Gehdlzbestand geprag-
ten Brachflache verbunden, die jedoch durch die in den Bebauungsplan eingegangenen Entwicklungsziele zur Be-
riicksichtigung der Belange des Umweltschutzes weitgehend ausgeglichen bzw. minimiert werden und somit vor dem
Hintergrund der vorhergehenden Darstellungen vertretbar sind. Es ergeben sich durch die Planung voraussichtlich
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keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die zu betrachtenden Schutzgiter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Klima, Luft sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt. Die umweltbezogenen Entwicklungsziele erhalten
durch die entsprechenden Festsetzungen/Hinweise

e zuden privaten Grundstiicksfreiflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB),

e zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern sowie Dachbegriinung (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) sowie

e zur Rodung der Fldche auRerhalb der Brut- und Setzzeiten

Rechtsverbindlichkeit.

Die qualitative Abwagung macht deutlich, dass die nachteiligen Auswirkungen des Planvorhabens, insbesondere
durch Versiegelung und Wegfall von Vegetationsstrukturen, durch die vorgesehenen griinordnerischen und stadte-
baulichen Festsetzungen minimiert bzw. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse im Umfeld
gewahrleistet werden kdnnen.

Da es sich um eine Mafinahme der Innenentwicklung handelt und die Voraussetzungen des 8 13a BauGB erfiillt sind
(Grundflache < 20.000 m?, keine UVP-Pflicht der zuldssigen Vorhaben, keine Beeintrdchtigung von FFH- und Vogel-
schutzgebieten), wird die Aufstellung des Bebauungsplanes auf der Grundlage des § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren durchgefiihrt. Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB gelten als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich. Die im Bebauungsplan festgesetzten Malinahmen zur
Begriinung dienen daher der Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, der Erhaltung des Ortshildes und
der Freiraumqualitdten sowie der Umsetzung von Schutz- und Entwicklungszielen der Landschaftsplanung und des
Artenschutzes.

Die Forderung einer nachhaltigen Entwicklung kann insofern festgestellt werden, als dass eine ungenutzte Flache in
zentraler, verkehrsgiinstig angebundener Stadtlage funktional aufgewertet wird, wodurch eine Versorgung der Be-
vélkerung mit Wohnraum verbunden ist. Unter Beriicksichtigung des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (8 1a
BauGB) kann so auf eine Neubauplanung auf nicht im Siedlungsgeftige integrierten Flachen verzichtet werden.

13 Anlagen
Anlage 1: Bestandsplan (ANP 18.06.2013)
Anlage 2: Bericht tber die Begehungen des Gebiets zur Erfassung von Vogelarten (M. Henkel, 26.06.2013)

Anlage 3: Larmgutachten Zufahrt Garage B-Plan ll/57a , Villenpark Marbachshéhe”, Kassel vom 03.01.2018
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