Bebauungsplan der Stadt Kassel
Nr. VIII/10

,LeuschnerstraBe-Magazinhof"

beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB

Textliche Festsetzungen
Uberarbeitung nach Offenlage

Stand: 18.09.2020



1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1.Urbanes Gebiet (MU) (§ 6a BauNVO) mit den Teilgebieten MU 1 — MU 8

Das Urbane Gebiet dient dem Wohnen, der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozia-
len, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, so-
wie dem Parken.

In den Teilgebieten MU 1 (Bodenspeicher), MU 1 (Silospeicher Nord), MU 1 (Silospeicher

Sad), MU 2, MU 3 und MU 8 sind zulassig:

»  Geschafts- und Biirogebaude,

» Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Verkaufsflache von insgesamt max. 800 m2 und davon
insgesamt bis zu max. 100 m2 fiir zentrenrelevante Sortimente gem. Kommunalem Ent-
wicklungsplan Zentren des ZRK von 2015,

= Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

= sonstige Gewerbebetriebe,

*= Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind:

=  Wohngebdude und Wohnnutzungen in Teilen der sonstigen Gebdude, wenn im Bauge-
nehmigungsverfahren ein ausreichender Schutz hinsichtlich des Verkehrslarms nachge-
wiesen werden kann.

In dem Teilgebiet MU 4 sind zulassig:

= Wohngebdude,

»  Geschafts- und Biirogebaude,

» Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Verkaufsflache von je max. 400 m2 und davon insge-
samt bis zu max. 50 m2 fiir zentrenrelevante Sortimente gem. Kommunalem Entwick-
lungsplan Zentren des ZRK von 2015,

= Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

» sonstige Gewerbebetriebe,

» Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

In den Teilgebieten MU 5, MU 6 und MU 7 sind zulassig:
= Wohngebaude
Ausnahmsweise zuldssig sind:
= Geschafts- und Birogebaude und entsprechende Nutzungen in Teilen der Wohngebdude,
» Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Verkaufsflache von je max. 200 m2 und davon insge-
samt bis zu max. 50 m?2 fiir zentrenrelevante Sortimente gem. Kommunalem Entwick-
lungsplan Zentren des ZRK von 2015, und entsprechende Nutzungen in Teilen der
Wohngebaude, ,
» Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes und ent-
sprechende Nutzungen in Teilen der Wohngebaude,
= sonstige Gewerbebetriebe und entsprechende Nutzungen in Teilen der Wohngebaude,
= Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke und entsprechende Nutzungen in Teilen der Wohngebdude.

Im Geltungsbereich sind unzulassig:
= Vergnlgungsstdtten,
= Tankstellen.

In den Teilgebieten MU 1- MU 7 sind in Vollgeschossen keine Kfz-Stellplatze zulassig.

Im Urbanen Gebiet sind ausschlieBlich mit dem Wohnen vertragliche gewerbliche Nutzungen
zulassig. Fir dartiberhinausgehende Nutzungen ist der Nachweis nach MaBgabe der TA Larm
zu fihren.



2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 — 21a
BauNVO)

2.1.Grundflachenzahl, zuldassige Grundflache (§ 19 BauNVO)

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) bzw. Grundfliche (GR) ist
entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO um bis zu 50% und im Maximum bis zu einer GRZ
von 0,8 durch Stellplatze und Tiefgaragen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des

§ 14 BauNVO, bauliche Anlagen wie z.B. Vordacher, Eingangsbereiche (Windfang), Treppen,
Treppenhaduser und Aufzugsanlagen, Balkone, Loggien, Erker, Terrassen und Rettungswege
sowie durch bauliche Anlagen und Kellergeschosse i.S.v. § 2 Abs. 5 Satz 1 Hessische Bauord-
nung (HBO), durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird, zulassig.

2.2.Geschossflichenzahl, Geschossflache (§§ 20 und 21a BauNVO)

Kellergeschosse oder Geschosse von Tiefgaragen i.S.v. § 2 Abs. 5 Satz 1 HBO bleiben bei der
Ermittlung der Geschossflachenzahl (GFZ) bzw. Geschossfldche (GF) unberiicksichtigt.

2.3.Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen ist im Urbanen Gebiet, Teilgebiet MU 1, gem. Plan-
zeichnung als Traufhéhe (TH) und Firsthohe (FH) tiber Normalhdhennull (NHN) festgesetzt.
Uberschreitungen durch untergeordnete Bauteile, etwa Liiftungsanlagen, Fahrstuhliiberfahr-
ten und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, sind zuldssig.

Die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen ist im Urbanen Gebiet, Teilgebiet MU 2, gem. Plan-
zeichnung als Traufhéhe (TH) und Firsthéhe (FH) iber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt.
Die Seitenfliigel diirfen an ihrem hochsten Punkt die Traufhohe des Hauptfliigels nicht Giber-
schreiten. Uberschreitungen durch untergeordnete Bauteile, etwa Liiftungsanlagen, Fahr-
stuhliiberfahrten und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, sind zulassig.

Im Urbanen Gebiet, Teilgebiete MU 3 und MU 8 werden eine Mindest- und eine maximale Ge-
bdudehdhe festgesetzt. Die festgesetzten Gebdaudehdhen beziehen sich auf NHN-Hohen.

Im gesamten Geltungsbereich sind bei Neubauvorhaben Uberschreitungen durch untergeord-
nete Bauteile, etwa Liftungsanlagen, Fahrstuhliberfahrten und Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie, bis zu einer Ho6he von maximal 1,50 m zuldssig. Ausnahmsweise kann
eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebdudehdhen durch Technikaufbauten bis
zu einer Hohe von maximal 3,0 m zugelassen werden, wenn der Abstand der technischen
Aufbauten zum Dachrand des darunterliegenden Geschosses mindestens der Hohe der tech-
nischen Aufbauten aber nicht weniger als 1,5 m betragt. Die Grundflache aller Technikauf-
bauten darf 25 % der jeweiligen Dachfldche nicht iberschreiten. Von dieser Regelung sind
Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung ausgenommen. Die im Bebauungsplan festge-
setzten maximalen Gebaudehdhen diirfen durch Treppenrdume und Fahrstuhlschachte bis zu
einer absoluten H6he von maximal 4,0 m Uberschritten werden, wenn sie ausschlieBlich der
Aufnahme von Treppenhausern und Fahrstuhlschachten einschlieBlich der entsprechenden
technischen Einrichtungen dienen.

An den straBenseitigen Gebaudefassaden darf eine Sockelhéhe von maximal 1,0 m nicht
Uberschritten werden.



3. Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m.
8§§ 22 — 23 BauNVO)

3.1.Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO)

Die Giberbaubaren Grundstiicksfldchen sind gemaB Planzeichnung durch Baulinien und Bau-
grenzen festgesetzt. Ein geringfligiges Vor- und Zurlicktreten von den zeichnerisch festge-
setzten Baulinien und Baugrenzen ist zuldssig bei untergeordneten Gebaudeteilen, etwa Vor-
dachern, Eingangsbereichen (Windfang), Treppen, Treppenhdusern und Aufzugsanlagen, Bal-
konen, Loggien, Terrassen, Erkern und Rettungswegen sowie bei baulichen Anlagen und Kel-
lergeschossen i.S.v. § 2 Abs. 5 Satz 1 Hessische Bauordnung (HBO), wenn deren Lange in
der Summe nicht mehr als 25 % der zugehorigen Gebaudeldnge umfassen und das MaB der
Uberschreitung < 1,50 m ist.

Im Urbanen Gebiet, Teilgebiet MU 1 gilt die zeichnerisch festgesetzte Baulinie ab 1 m Hohe
bezogen auf die Oberkante der vor dem Gebdude liegenden Verkehrsflache. Gemessen wird
rechtwinklig und mittig zum Gebaude.

AuBerhalb der festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO zulassig.

4. Vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe der

Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)
4.1.Verringerung Abstandsflachen

Im Urbanen Gebiet, Teilgebiete MU 1, MU 3, MU 4 sowie MU 8 wird abweichend von § 6 Hes-
sische Bauordnung (HBO) das MaB der Tiefe der Abstandsflachen mit 0,3 H festgesetzt.

Abweichend von Satz 1 ist zwischen den Gebieten MU 3 und MU 8 eine Abstandsflache von
0,2 H zulassig.

Ausnahmsweise sind in der Abstandsflachenberechnung untergeordnete Fassadenabschnitte

nicht zu berlcksichtigen, wenn deren Lénge in der Summe nicht mehr als 25 % der zugehdri-
gen Gebdudelange umfassen und die resultierende Abstandsflacheniiberschreitung < 1,00 m

ist.

Die Abstandsflachen diirfen auch auf privaten Verkehrsflachen liegen.

5. Nebenanlagen, Stellplatze und Tiefgaragen mit ihren Einfahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
5.1.Stellpldtze (St)

Kfz-Stellplatze sind ausschlieBlich innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflache und inner-
halb der hierfiir zeichnerisch festgesetzten Flachen (St) zulassig.

5.2.Tiefgaragen (TGa)

Tiefgaragen (TGa) sind ausschlieBlich innerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflache und in-
nerhalb der als Tiefgarage (TGa) zeichnerisch festgesetzten Fléche zuldssig.

5.3.Fahrradstellplatze
Fahrradstellplatze sind ausschlieBlich innerhalb der Baugrundstiicksflachen anzulegen.

5.4.Miillsammelplatze

Miillsammelanlagen sind in den Urbanen Gebieten, Teilgebiete MU 1- 4 an geeigneter Stelle
innerhalb der Baugrundstiicksflachen und in den Urbanen Gebieten, Teilgebiete MU 5- 8 an
geeigneter Stelle innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache oder in bestehenden bauli-
chen Anlagen vorzusehen.



6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
6.1.Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL)

Die als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) gekennzeichneten Flachen sind mit einem Geh-
und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit und einem Leitungsrecht zugunsten der Anlieger
zu belasten.

Die Herstellung von Kfz-Stellpldtzen innerhalb der in Satz 1 bezeichneten Flachen ist nicht zu-
lassig.

6.2.Geh- und Leitungsrecht (GL)

Die als Geh- und Leitungsrecht (GL) gekennzeichnete Flache ist mit einem Gehrecht (sowie
einem Fahrrecht fiir den Radverkehr) zugunsten der Allgemeinheit und einem Leitungsrecht
zugunsten der Anlieger zu belasten.

6.3.Gehrecht (G)

Die als Gehrecht (G) gekennzeichnete Flache ist mit einem Gehrecht (sowie einem Fahrrecht
fur den Radverkehr) zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

7. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
7.1.Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung (PrSt)

Die zeichnerisch festgesetzten Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,,Pri-
vatstraBe" (PrSt) sind niveaugleich in der erforderlichen Breite herzustellen. Die privaten Ver-
kehrsflachen sind der Ver- und Entsorgung sowie einer Nutzung durch die Allgemeinheit dau-
erhaft zur Verfligung zu stellen.

Der Fahrbahnunterbau ist auf eine Gesamtlast von 26 t bzw. auf eine Einzelachslast von 11 t
auszurichten.

8. Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB)

8.1.Sammlung und Einleitung von Niederschlagswasser

Innerhalb der als Flache fiir die Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung ,,Regenriick-
halteanlage" gekennzeichneten Flache ist ein unterirdisches Regenriickhaltebecken mit einem
Volumen von mind. 70 m3 herzustellen.

Sofern im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens in Abstimmung mit KASSELWASSER ein
hydraulischer Nachweis dafiir erbracht werden kann, dass die Regenwasserabflussmenge
durch geeignete MaBnahmen (z.B. durch die Anlage von Retentionsdachflachen) verringert
oder gedrosselt wird und damit ein Abweichen von der in Satz 1 festgelegten Kapazitat fiir
das festgesetzte Regenriickhaltebecken erméglicht, kann die Gr6Be des Regenriickhaltebe-
ckens reduziert bzw. auf ein Regenriickhaltebecken verzichtet werden.

GemaB § 9 Abs. 2 Nr. 2 Satz 2 BauGB gelten fiir die betroffene Flache in diesem Fall die Fest-
setzungen fiir das Urbane Gebiet, Teilgebiet MU 7.

8.2.Flachen fiir Trafostationen

Im Bebauungsplan werden im Bereich des MU 1 (Silospeicher Siid) und im siidlichen Bereich
des Planungsgebiets, innerhalb der privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Kleingar-
tenanalage", Flachen mit der Zweckbestimmung , Trafostation" festgesetzt.



9. Private Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
9.1. Parkanlage

9.2.

9.3.

9.4.

Die zeichnerisch festgesetzte private Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage®
dient dem Erholungs- und Freizeitbediirfnis und ist dauerhaft fir die Offentlichkeit zugéng-
lich zu halten.

Kleingartenanlage

Die zeichnerisch festgesetzte private Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Kleingartenan-
lage" ist vorwiegend der gartnerischen Nutzung vorzuhalten.

Bauliche Anlagen sind bei einer GartengréBe bis zu 150 m2 nur bis zu einer max. Grundfla-
che von 12 m2 und bei einer Gartenfldche gréBer als 150 m2 bis zu einer max. Grundflache
von 18 m2 zulassig. Die Hohe wird durchgdngig bei max. 3,5 m festgesetzt.

Waldsaum

Die zeichnerisch festgesetzte private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Waldsaum®
(WS) ist so zu bepflanzen, dass ein Ubergang zwischen dem angrenzenden Baugebiet und
dem Wald ausgebildet wird.

Die Bepflanzung ist gemaB Textlicher Festsetzungen 10.2 vorzunehmen.

Geholzsaum

Die zeichnerisch festgesetzte private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Gehdlzsaum™
(GS) ist so zu bepflanzen, dass ein Ubergang zwischen dem angrenzenden Baugebiet und
dem Bdschungsbewuchs des Bahndamms ausgebildet wird.

Die Bepflanzung ist gemaB Textlicher Festsetzungen 10.2 vorzunehmen.

10. Griinfestsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

10.1. Baumpflanzungen und zu erhaltende Baume

Die zeichnerisch festgesetzten Baume (Neuanpflanzung/Erhalt) sind als gemischte
Baumpflanzungen bzw. Baumreihen, unter Verwendung der in der Pflanzliste dieses
Bebauungsplans aufgefiihrten standortgerechten Arten, herzustellen. Die Baume sind
zu pflegen, ausreichend zu wassern und dauerhaft zu erhalten oder im Falle eines Ab-
gangs gleichwertig zu ersetzen. Ein arttypischer Kronenaufbau ist zu erhalten.

Von den zeichnerisch festgesetzten, neuanzupflanzenden Baumen kann abgewichen
werden, wenn die Anzahl und die Grundstruktur erhalten bleiben.

Zusatzlich sind Baumpflanzungen in den nachfolgend genannten Baugebieten vorzu-
nehmen:

= Urbanes Gebiet (MU) 2: 5 Baume
» Urbanes Gebiet (MU) 3: 3 Baume
= Urbanes Gebiet (MU) 6: 4 Baume
= Urbanes Gebiet (MU) 8: 4 Baume

Soweit die Baumpflanzungen innerhalb von Stellplatzflachen umgesetzt werden, er-
setzt diese Festsetzung die Vorgaben zu Anpflanzungen in der Stellplatzsatzung der
Stadt Kassel (vgl. Hinweis Nr. 10 ,Stellplatze™).

Im Urbanen Gebiet ist in Abhangigkeit des Pflanzstandorts zur Gebaudekante sowie
zur Gebaudehdhe auf kleinere Baumarten der Pflanzliste zurlickzugreifen.

Bdume sind als Hochstamm, 3x verschult, Stammumfang mindestens 14 cm zu pflan-
zen. Baumstandorte in befestigten Fldchen sind als unbefestigte Baumscheiben mit
einer GroBe von mindestens 6 m2 und einer Pflanzgrube mit mindestens 12 m3 Sub-
strat herzustellen.

Bei Baumpflanzungen entlang der ErschlieBungsflachen ist ein Lichtraumprofil von
mindestens 3,5 m, vorzugsweise durch Pflanzung von schmalkronigen Baumen, zu ge-
wabhrleisten.



10.2.

Wahrend der BaumaBnahmen ist zum Erhalt des Baumbestandes eine 6kologische
Baubegleitung durchzufiihren. Die Vorschriften der DIN 18920 ,Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen" sind zu beachten.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (PFL)

Uber den Erhalt der vorhandenen Gehélze hinaus sind innerhalb der als PFL 1, PFL 2
und PFL 3 gekennzeichneten Flachen Heckenstrukturen flachendeckend in einem Um-
fang von

300 m2 innerhalb der Flache PFL 1,

150 m2 innerhalb der Flache PFL 2 sowie
50 m2 innerhalb der Flache PFL 3
herzustellen.

Die Bepflanzung hat zu 50 % als vorgezogene ErsatzmaBnahme zu erfolgen. Bei der
Pflanzung sind die in der Pflanzliste dieses Bebauungsplans aufgefiihrten Gehdlze zu
verwenden.

Die anzupflanzenden Gehdlze sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten oder im Falle ei-
nes Abgangs gleichwertig zu ersetzen.



11. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(89
11.1.

11.2.

11.3.

Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Waldflache

Die Waldflache mit der Festsetzung als ,Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" ist in Form des hainartigen Gehdlzbe-
stands als klimatischer Ausgleichsraum, faunistischer Lebensraum und extensiv nutzba-
rer Freiraum zu sichern.

ArtenschutzmafBnahmen, Ersatzhabitate

Innerhalb der einzelnen Baugebiete sind ArtenschutzmaBnahmen sowie MaBnahmen zur
Schaffung von Ersatzhabitaten fiir Fledermause und Végel unter Einbeziehung einer 6ko-
logischen Baubegleitung durchzufiihren.

Folgende MaBnahmen sind fiir die Artengruppe der Fledermduse nachzuweisen:

Im Urbanen Gebiet, Teilgebiete MU 1 — MU 6, sowie im MU 8 sind jeweils zwei Fleder-
mausnistkasten bzw. Fledermausniststeine an verbleibende Gehdlze oder an die Gebau-
destruktur anzubringen und dauerhaft zu erhalten.

Im Urbanen Gebiet, Teilgebiet MU 7, ist ein Fledermausnistkasten bzw. Fledermausstein
an die Gebaudestruktur anzubringen und dauerhaft zu erhalten.

Folgende MaBnahmen sind fiir die Artengruppe der Vdgel nachzuweisen:

Im Urbanen Gebiet, Teilgebiet MU 1, sind insgesamt 18 Halbhéhlenbriiterkdsten an der
Gebaudestruktur anzubringen.

Im Urbanen Gebiet, Teilgebiet MU 2, sind insgesamt 12 Sperlingskasten in zu erhalten-
den Geholzen oder an der Gebaudestruktur anzubringen.

Im Urbanen Gebiet, Teilgebiet MU 3, sind insgesamt 2 Turmfalkenkdsten in zu erhalten-
den Gehdlzen oder an der Gebaudestruktur anzubringen.

Im Urbanen Gebiet, Teilgebiet MU 4, sind insgesamt 4 GroBmeisenkasten in zu erhalten-
den Geholzen oder an der Gebaudestruktur anzubringen.

Im Urbanen Gebiet, Teilgebiet MU 6, sind insgesamt 8 Kleinmeisenkasten in zu erhalten-
den Gehdlzen oder an der Gebaudestruktur anzubringen.

Im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung kann unter Beibehaltung der Gesamtzahl
und in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde eine andere Verteilung der Er-
satzhabitate zwischen den vorgenannten Baugebieten (MU-Teilgebiete) erfolgen.

Uberdeckung von Tiefgaragen

Tiefgaragen, die nicht mit baulichen Anlagen (Gebaude, Verkehrs- und ErschlieBungsfla-
chen sowie Nebenanlagen) berbaut sind, sind mit mindestens 80 cm Boden zu (iberde-
cken und dauerhaft zu bepflanzen.

12. MaBnahmen vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24, § 9 Abs. 2
Satz 1 Nr. 2 BauGB)

12.1. Aktiver baulicher Schallschutz

Innerhalb der im 6stlichen Plangebiet zeichnerisch festgesetzten Flache flr besondere
Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ist bezogen
auf den Bereich mit mind. 7 m Breite entsprechend der Planzeichnung ein Wall mit einer
Hoéhe von mindestens 3,5 m Uber OK Geldnde und einer Lange von ca. 55 m zu errichten.
Dariliber hinaus ist auf der gesamten Lange der zeichnerisch festgesetzten Flache fiir be-
sondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen die
Errichtung eines Larmschutzwalls und/ oder einer Larmschutzwand bis zu einer maxima-
len Héhe von 5,0 m Giber Oberkante Gelande zuldssig. Die Begriinung des Larmschutz-
walls ist der Sukzession zu (berlassen.



12.2. Passiver baulicher Schallschutz

An den Fassaden der Gebaude im Plangebiet sind aufgrund der Larmimmissionen, her-
vorgerufen durch Verkehrsldarm, gemaB § 9 BauGB fiir Raume, die dem nicht nur vo-
ribergehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vorkehrungen zum Larmschutz
zu treffen.

Zum Schutz der Aufenthaltsrdume gegen AuBenlarm ist nachzuweisen, dass die Anforde-
rungen an die Luftschallddmmung der AuBenbauteile gemaB Ziffer 7, DIN 4109-1:2016-
07 i. V. m. E DIN 4109-1/A1:2017-01 nach dem Berechnungsverfahren der DIN 4109-
2:2018-01 erfiillt werden. Die maBgeblichen AuBenlarmpegel kénnen den Planzeichnun-
gen zur schalltechnischen Untersuchung (KREBS + KIEFER FRITZ AG vom 17.07.2020)
entnommen werden.

Eine Nachberechnung der Pegel im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens unter Bertick-
sichtigung der Eigenabschirmung des jeweiligen Gebdudes und gednderter baulicher
Randbedingungen ist nachtraglich maoglich.

Zur Gewabhrleistung einer ausreichenden Frischluftzufuhr im Nachtzeitraum sind in Schlaf-
und Kinderzimmern geeignete schallgedammte Liiftungseinrichtungen vorzusehen, sofern
in diesen Raumen keine Fassade mit Fenstern nachgewiesen werden kann, die im Nacht-
zeitraum Beurteilungspegel aus Verkehrslarm unterhalb von 50 dB(A) aufweist.

Bei den Neubauten im Plangebiet ist durch eine geeignete Grundrissgestaltung oder
durch entsprechende bauliche Vorrichtungen wie z. B. vorgelagerte Loggien, vorgelagerte
Glasvorbauten oder andere sicherzustellen, dass Uberwiegend ein Beurteilungspegel aus
Verkehrslarm in der Nacht bis héchstens 60 dB(A) bei mindestens einem Fenster von
Schlafraumen vorliegt.

12.3. Nutzungsbezogener Schallschutz

Im Plangebiet sind ausschlieBlich mit dem Wohnen vertragliche gewerbliche Nutzungen
vorzusehen. Fir dariiberhinausgehende Anlagen ist der Nachweis nach MaBgabe der TA
Larm zu fihren.

KENNZEICHNUNGEN

Flachen, deren Boden mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Altstandort

Innerhalb der Flache, die als ,Flache, deren Béden mit umweltgeféahrdenden Stoffen belastet sind" ge-
kennzeichnet ist, konnte ein geringes Schadstoff- und Gefahrdungspotenzial aufgrund einer ehemali-
gen Nutzung als Tankstelle nachgewiesen werden. Die identifizierten Schadstoffe sind wenig mobil,
der Untergrund besitzt ein hohes Retentionsvermégen. Dariiber hinaus wird in diesem Bereich ein un-
terirdischer Tank vermutet.

Im Rahmen der geplanten BaumaBnahmen sollte innerhalb der gekennzeichneten Flache eine Boden-
sanierung durch Bodenaustausch bis zu einer Endteufe von ca. 4 m durchgefiihrt werden. Gleichzeitig
sollte durch Baggersuchschiirfe der Standort des ggf. vorhandenen Tanks lokalisiert werden. Die MaB3-
nahmen sollten unter gutachterlicher Begleitung geplant und durchgefiihrt sowie der entstehende Bo-
denaushub gemaB Abfallrecht ordnungsgemas entsorgt werden. Es ist eine Abstimmung der MaBnah-
men mit der Oberen Bodenschutzbehdrde beim Regierungsprasidium Kassel erforderlich.



ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 91 HBO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

1. Gestaltung von Gebaduden (§ 91 Abs.1 Nr. 1 HBO)

1.1. Dachgestaltung

Im Urbanen Gebiet, Teilgebiet MU 1, sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 44 -
46° zulassig.

1.2. Traufhohen

Im Urbanen Gebiet MU 2 miissen die Traufhéhen der Seitenfliigel unter der Traufe des
Hauptgebaudes liegen.

2. Gestaltung von Werbeanlagen (§ 91 Abs.1 Nr. 1 HBO)
2.1. Anordnung, GroBe und Art

Werbeanlagen sind nur an der Statte der eigenen Leistung und nur im Erdgeschossbereich
der jeweiligen Gebaude zulassig.

An den zur Sachgesamtheit ,Magazinhof' gehdérenden Gebauden (MU 1 + MU 2) sind Werbe-
anlagen nur unter Beachtung der denkmalschutzrechtlichen Belange zuldssig.

An allen anderen Gebauden diirfen einzelne Werbeanlagen jeweils eine Flache von max.
5 m2 und insgesamt je Gebdude eine Flache von insgesamt max. 15 m2 nicht tUberschreiten.

Im gesamten Geltungsbereich sind dariber hinaus zuldssig:

- Maximal ein Fahnenmast je Gebdaude mit einer maximalen Werbeflache von 12 m2 (6 m2 je
Seite), die max. Héhe betragt 6,50 m und

- Maximal jeweils ein Werbepylon/Hinweisschild mit einer maximalen Werbeflache von insge-
samt 12 m2 (z.B. 6 m2 je Seite) im Zufahrtsbereich an der LeuschnerstraBe und am Glock-
nerpfad auf das Privatgrundstiick (Fldche des ehem. Magazinhofes), die maximale Héhe be-
tragt 6,50 m.

Im Falle einer Auskragung von Werbeanlagen in den StraBenraum ist ein lichter Abstand von
der Oberkante des Gehwegs von mindestens 3 m einzuhalten.

Anlagen mit grellem, wechselndem oder bewegtem Licht sowie Projektionen und akustische
Werbeanlagen sind unzulassig.

Die Beleuchtung der Werbeanlagen ist nur zu den Offnungs-/ Betriebszeiten zuléssig.

3. Gestaltung von Fahrradstellplatzen (§ 91 Abs.1 Nr. 4 HBO)

Fahrradstellplatze sind witterungs- und diebstahlgeschiitzt sowie eingangsnah bzw. leicht
zuganglich anzulegen.

Uberdachungen von Fahrradstellplatzen im Bereich von Kfz-Stellplatzen diirfen die Sicht ein-
und ausparkender Fahrzeuge nicht beeintréachtigen.

4. Begriinung von Gebduden (§ 91 Abs.1 Nr. 5 HBO)

4.1. Dachbegriinung

Flache oder flach geneigte Dacher bis max. 15 Grad Dachneigung sind unter Beachtung der
brandschutztechnischen Bestimmungen mit einer standortgerechten Vegetation mindestens
extensiv zu begriinen. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten.

Die Dicke der Vegetationsschicht muss mindestens 10 cm, bei Verwendung von vorkultivier-
ten Vegetationsmatten und entsprechender Wasserspeicherschicht mindestens 4 cm betra-
gen. Es muss ein Abflussbeiwert von 0,5 erreicht werden.

Fir Anpflanzungen sind gebietseigene Arten mit einer herkunftszertifizierten Saatgutmi-
schung mit hohem Bliitenanteil zu verwenden.

Von der Dachbegriinungspflicht ausgenommen sind verglaste Flachen/ Belichtungselemente,
Flachen fiir notwendige technische Aufbauten wie Liftungsanlagen und/ oder Fahrstuhliiber-
fahrten sowie Fléchen, die als Dachterrassen genutzt werden.



Der Anteil der Dachbegriinung darf fiir Dachterrassen um bis zu 25% und fiir technische
Aufbauten sowie fiir Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie um bis zu 15% redu-
ziert werden.

5. Gestaltung von Grundstiicksfreiflachen (§ 91 Abs.1 Nr. 5 HBO)

5.1. Vegetationsflachen

Im Urbanen Gebiet, Teilgebiete MU 2 — MU 8 miissen die Baugrundstiicke unter Einbezie-
hung der PFL 1-3 einen Griinflachenanteil von mindestens 20% als Vegetationsflache mit na-
tiirlichem Bodenaufbau besitzen. Diese Vegetationsfldchen sind mit standortgerechten Ge-
hélzen gemaB Pflanzenliste und mit standortgerechten Stauden zu bepflanzen.

5.2. Befestigte Flachen

Die Oberflachen der neu herzustellenden privaten Verkehrsflachen und Stellplatzflachen sind
einheitlich und in einer hellen Farbgebung zu gestalten, sofern denkmalrechtliche Belange
dem nicht entgegenstehen. Wasserdurchldssige Befestigungen oder die Entwasserung in an-
grenzende Vegetationsflachen sind vorzusehen, sofern wasserrechtliche Griinde dem nicht
entgegenstehen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

1. Denkmalschutz

Der Magazinhof ist mit den Teilen Gebdude I, II, III, V (bereits abgerissen), VI und Pfértnerhaus
einschlieBlich Griinanlagen als Sachgesamtheit gem. § 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) vom 28. November 2016 (GVBI. 2016, 211 ff., FFN 76-17) geschiitzt (Quelle: Auszug
aus der Denkmaltopographie Stadt Kassel 1V, Entwurf, Stand 14.06.2016).

Die genannten Gebdude sind in der Planzeichnung als Einzelanlagen gekennzeichnet. Sie sind un-
ter Ricksprache mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege zu erhalten und denkmalpflegerisch zu
sichern.

Fir entsprechende bauliche MaBnahmen sind bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde der Stadt
Kassel Genehmigungen zu beantragen, die im Einvernehmen mit dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege bearbeitet werden.

HINWEISE

1. Kampfmittel

Auf dem urspriinglich militarisch genutzten Magazinhofgelande ist grundsatzlich von einer potenzi-
ellen Kampfmittelbelastung auszugehen. Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
konnten mehrere Bombentrichter infolge von Luftangriffen ermittelt werden. Es ist daher mit Bom-
benblindgdngern zu rechnen, die unter Umstanden mit Langzeitziindern versehen waren. Dariiber
hinaus besteht die Gefahr, dass im Bereich des Loschteichs Kampfmittel entsorgt wurden.

Es besteht weiterhin Erkundungsbedarf, der im Vorfeld baulicher MaBnahmen erfolgen muss. Hier-
fir ist die Konsultation des Kampfmittelbeseitigungsdienstes Hessen oder einer Fachfirma fir die
Kampfmittelbeseitigung erforderlich. Diese muss Uber die Zulassung nach § 7 SprengG und ent-
sprechendes Personal mit Befahigungsschein nach § 20 SprengG verfiigen.

2. Altlasten, Bodenverunreinigungen, Bodenschutz
Alle AushubmaBnahmen sind grundsatzlich durch einen Altlastengutachter zu begleiten.

Die im Plan beschriebene SanierungsmaBnahme im Bereich der ehemaligen Tankstelle (Bodenaus-
tausch) ist mit dem Regierungsprasidium Kassel, Dezernat 31.1 abzustimmen, eine Zustimmung
nach BBodSchG ist erforderlich.



Ergeben sich im Zuge der BaumaBnahmen Hinweise auf schadliche Bodenverdnderungen oder
sonstige Hinweise, die einen Altlastenverdacht begriinden kénnen (z.B. geruchliche oder farbliche
Auffalligkeiten) so sind die Arbeiten in diesem Bereich zu unterbrechen und das Dezernat 31.1
Grundwasserschutz, Wasserversorgung, Altlasten und Bodenschutz des Regierungsprasidiums
Kassel als zustandige Behdrde unverziiglich zu informieren.

Gegebenenfalls sind entsprechende Bodenuntersuchungen zu veranlassen und/oder entspre-
chende MaBnahmen zur Behandlung des Bodens einzuleiten.

. Bodendenkmaler

Treten bei Erdarbeiten Bodendenkmadler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
sonstige Funde (z.B. Scherben, Steingerate, Skelette etc.) zu Tage, so ist gemaB §§ 20 und 21
Hessisches Denkmalschutzgesetz das Landesamt fiir Denkmalpflege, Abt. Vor- und Friihge-
schichte, AuBenstelle Marburg, Ketzerbach 11, 35037 Marburg, unverziiglich zu informieren. Die
Arbeiten sind vortibergehend einzustellen. In zu erteilende Baugenehmigungen ist die Anzeige-
pflicht gem. §§ 20 und 21 HDSchG aufzunehmen.

. Baumschutz

Im Geltungsbereich gelten die Bestimmungen der Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der
Stadt Kassel in der jeweils giiltigen Fassung. Fiir gdfls. erforderliche Fall- und Rodungsarbeiten auf
privaten Grundstlicken sind bei der Stadt Kassel — Umwelt- und Gartenamt entsprechend der der-
zeit gliltigen Baumschutzsatzung Genehmigungen zu beantragen. Eine Genehmigung wird in der
Regel erst im Zusammenhang mit einem Baugenehmigungsverfahren erteilt.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, mit der Stadt Kassel — Umwelt- und Gartenamt SchutzmaRB-
nahmen fiir die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als ,Erhalt von Bdumen" festgesetzten so-
wie die unter der Baumschutzsatzung stehenden Baume abzustimmen und fiir die Dauer der Bau-
zeit umzusetzen, um eine Beschadigung der Baume, insbesondere der Starkwurzeln der vorhande-
nen GroBbdaume an der ostlichen Grundstiicksgrenze zu vermeiden.

Eventuell erforderliche WurzelschutzmaBnahmen sind gemaB der DIN 18920 auszuflihren.
Bodenverdichtungen im Bereich der Pflanzflachen sind zu vermeiden.

. Abstand zu erdverlegten Leitungen

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz von Leitungen zu beach-
ten. Alle Pflanzungen sind so durchzufiihren, dass keine Gefahrdung der Versorgungsleitungen
entsteht. Zu diesem Zweck ist bei allen Pflanzungen ein Mindestabstand von 2,50 m zu Ver- und
Entsorgungsleitungen einzuhalten. Eine Unterschreitung des in Satz 2 genannten Abstands ist nur
in Absprache mit dem jeweiligen Versorgungsunternehmen zulassig.

Die Umverlegung bzw. Beseitigung vorhandener Ver- und Entsorgungsleitungen sowie die Neuver-
legung von Ver- und Entsorgungsleitungen ist rechtzeitig mit den betroffenen Versorgungsunter-
nehmen abzustimmen.

. Artenschutz

Bei der Bebauung der Flachen sind die allgemeinen artenschutzrechtlichen Regelungen zu beach-
ten (§ 39 (5) BNatSchG, § 44 (1) BNatSchG). Zur Vermeidung der Verletzung der artenschutz-
rechtlichen Verbote (Tétungsverbote) sollte die Baufeldréumung - insbesondere der Abriss von
Gebauden und der Riickschnitt oder das Entfernen von Gehdlzen - nur in der Zeit zwischen dem
01. Oktober und dem 28./29. Februar erfolgen.

Dariber hinaus sind alle Gehélze wie auch alle Geb&ude unmittelbar vor deren Beseitigung von
sachkundigem Personal auf Nester, Hohlen usw. zu Gberpriifen, um artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestande (Brut- oder Ruhestatten geschiitzter Arten i. S. d. § 44 Abs. 1 BNatSchG) im Vorfeld
abwenden zu kénnen. Sollten Brut- oder Ruhestétten festgestellt werden, so ist die Untere Natur-
schutzbehdrde zu verstdndigen und das weitere Vorgehen abzustimmen.



7. Schutz des Mutterbodens

Mutterboden, der bei der Errichtung und Veranderung von baulichen Anlagen sowie bei wesentli-
chen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.

8. Einleitung bzw. Versickerung von Niederschlagswasser

Fir eine Einleitung von Niederschlagwasser in das Grundwasser sind die allgemein anerkannten
Regeln der Technik (Niederschlagwasserriickhaltung und ggf. -behandlung) einzuhalten. Fiir die
Versickerung von Regenwasser auf den Grundstiicken gilt die Abwassersatzung der Stadt Kassel in
der jeweils giiltigen Fassung. Fiir die Versickerung ist die Erlaubnis der Wasserbehérde erforder-
lich.

9. Wasserhaltung, temporar und dauerhaft

Fir eine im Zusammenhang mit der Bauausfiihrung erforderliche temporare Wasserhaltung ist
eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Stadt Kassel, Untere Wasser- und Bodenschutzbehorde zu
beantragen.

Fir eine dauerhafte Wasserhaltung ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Oberen Wasserbe-
horde des Regierungsprasidiums Kassel zu beantragen.

10.Stellplatze

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Kassel in der jeweils
glltigen Fassung, soweit im Bebauungsplan keine abweichenden Festsetzungen getroffen werden.

11.Fliachen fiir die Feuerwehr

Bei Gebduden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer &ffentlichen Verkehrsflache ent-
fernt sind, sind Zufahrten oder Durchfahrten zu den vor oder hinter den Gebduden gelegenen
Grundstiicksteilen als Bewegungsflachen herzustellen, wenn sie aus Griinden des Feuerwehrein-
satzes erforderlich sind. Die Feuerwehrzufahrten miissen bis zu einer Hohe von 3,5 m von Be-
wuchs freigehalten werden.

Flachen fiir die Feuerwehr sind nach DIN 14090 auszulegen. Zu- und Durchfahrten, Aufstellflachen
und Bewegungsflachen sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achs-
last von bis zu 10 t und einem zuldssigen Gesamtgewicht von bis zu 16 t befahren werden kdn-
nen. Decken, die befahrbar sind, miissen der DIN 1055-3 (3:2006 Ziffer 6.4.4) entsprechen.

Bei der Begriinung und Bepflanzung des Grundstiickes ist zur Sicherstellung des zweiten Ret-
tungsweges zu gewahrleisten, dass Stellflachen fir Feuerwehrleitern (tragbare Leitern oder Feuer-
wehrdrehleiter) vor den entsprechenden Fenstern der Nutzungseinheiten dauerhaft frei von Be-
wuchs bleiben.

Die Gebdude sind zugangsseitig dauerhaft und gut sichtbar mit einer Hausnummer zu versehen.
Zur Léschwasserversorgung sind im Bereich der privaten StraBenverkehrsflachen Unterflurhydran-
ten auf ausreichend dimensionierten Leitungen in einem Abstand von maximal 150 m zu installie-
ren. Als Loschwassermenge sind 96 m3/h Wasser (iber einen Zeitraum von zwei Stunden in einem
Umkreis von 300 m sicherzustellen.

12.Larmvorbelastung

Der Geltungsbereich ist aufgrund der Nahe zur Eisenbahnstrecke (Schienenlarm) und zur Leusch-
nerstraBe (StraBenldrm) in zweierlei Hinsicht als Idarmvorbelastetes Gebiet einzustufen.

Die zu erwartenden Werte kdnnen (ber den Orientierungswerten der DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) liegen. Aus diesem Grund werden im Bebauungsplan aktive und passive Schallschutz-
maBnahmen festgesetzt.

Entschadigungsanspriiche werden sowohl gegeniiber der Bundesrepublik Deutschland als auch
gegeniiber der Stadt Kassel ausgeschlossen.



13.Stadtebaulicher Vertrag

Zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. VIII/10 LeuschnerstraBe — Magazinhof* besteht
zwischen der Stadt Kassel und dem Eigentiimer der Privatgrundstiicke ein stadtebaulicher Vertrag,
dessen Regelungen fiir den gesamten Geltungsbereich gelten und zu beachten sind.

14.DIN-Normen

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Vorschriften liegen dem Amt fir
Stadtplanung, Bauaufsicht und Denkmalschutz vor und kénnen zu den Ublichen Offnungszeiten

eingesehen werden.

PFLANZLISTE

GroBere Baume

Carpinus betulus " Fastigiata®
Celtis australis

Eucommia ulmoides

Ginkgo biloba “Princeton Sentry
Liquidambar styraciflua

Ostrya carpinifolia

Paulownia tomentosa
Phellodendron amurense

Pinus sylvestris

Prunus avium

Quercus frainetto

Quercus petraea

Sophora japonica

Tilia tomentosa

Toona sinensis

Ulmus “Columnella”

Ulmus ,New Horizon"

Ulmus “Sapporo Autumn Gold”
Zelkova serrata

”

Kleinere Baume

Acer campestre

Alnus spaethii
Amelanchier arborea
Cercis siliquastrum
Fraxinus ornus
Koelreuteria paniculata
Maackia amurensis
Magnolia kobus

Parrotia persica

Populus tremula
Quercus hispanica “Wageningen
Quercus ilex

Robinia “Casque Rouge”
Salix caprea

Sorbus aria

Sorbus aucuparia
Tetradium hupehensis
Tilia henryana

Tilia mongolica

n

Geholze

Aronia melanocarpa
Cornus mas

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Elaeagnus x ebbingei
Euonymus europaeus
Hedera helix ,Arborescens"
Ilex aquifolium
Ligustrum ovalifolium
Lonicera xylosteum
Mahonia aquifolium
Rhamnus frangula
Ribes alpinum

Ribes aureum

Ribes sanguineum
Ribes uva-crispa
Rosa canina

Rosa glauca

Rosa multiflora
Rubus idaeus
Sambucus nigra
Salix caprea
Viburnum lantana
Viburnum opulus
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Einzelkulturdenkmale gem. dem Hessischen Denkmalschutzgesetz
Flachen, deren Boden mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
Flurstiicksgrenze

Flurstlicksbezeichnung
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Offentich bestelter Vermessungsingenieur (Stand:21.07.2020)

Datengrundiage: Vermessungsbiro Dipl-Ing. Buck

‘Gemarkung Niederzwehren.






