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1. Ziel und Zweck der Planung, Verfahren

Die Evangelische Altenhife Gesundbrunnen e.V. Hofgeismar beab-
sichtigt die Wohnanlage in Kassel-Wilhelmsh6he auszubauen.

Auf dem Grundstiick Ahrensbergstralle 23 soll Im Anschluss an das be-
stehende Pflegeheim Ahrensbergstralie 21 und das 'Wohnen am Stifts-
heim' FirnsbachstralBe 6 ein weiteres viergeschossiges Gebaude zur
Schaffung zusatzlicher Wohnkapazitaten errichtet werden. Das vor-
handene Gebaude (ehem. 'Lottermoser’) soll zu diesem Zweck ab-
gebrochen werden.

Die Situation zeichnet sich durch seine exponierte Lage in einem U-
berwiegend durch Wohnnutzung gepragten Umfeld aus und das Vor-
haben wéare nach den Vorgaben des Bebauungsplanes llI-West von
1982 planungsrechtlicher Sicht abzulehnen.

Weil aber die Erweiterung der Alten- und Pflegeeinrichtung im Allge-
meinen wie auch das geplante zusatziche Gebaude aus stadtent-
wicklungspolitischer und stadtebaulicher Sicht positiv einzuschatzen
sind, hat sich die Stadt Kassel zur Einleitung eines Bebauungsplanver-
fahrens entschieden, um eine geeignete planungsrechtliche Grundla-
ge fur die Entwicklung des Gelandes zu schaffen. Sie hat auf Antrag
des Vorhabentragers durch Beschluss der Stadtverordnetenversamme-
lung am 04. Oktober 2010 die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans mit der Bezeichnung 'B-Plan Nr. llI/2 Ahrensbergstralle
21 - 23" beschlossen.

Mit der Absicht, das Neubauvorhaben in eine geordnete stadtebauli-

che Entwicklung der gesamten Anlage einzubinden, wurde der Gel-

tungsbereich fur den Aufstellungsbeschluss groRer gefasst und bezieht

sowohl die Bestandsgeb&ude des Stiftsheims wie auch Anteile der an-

grenzenden offentlichen Verkehrsflache (Ahrensbergstrale) und der

offentlichen Grunflache sowie das Grundstiick des Zivilschutzbunkers

mit ein (vgl. Kap. 2).

Ziel und Zweck der Planung ist die planungsrechtliche Sicherung fur ei-

ne Neubebauung der Flache unter Beachtung der Aspekte:

« stadtebauliche Wirkung des neuen Baukorpers in der gebauten
Umgebung,

« gestalterische Einfigung des neuen Baukorpers in die topografisch
stark vorbestimmte Umgebung,

« Sicherung von zukinftigen Entwicklungsoptionen

« Sicherung einer stadtebaulich vertraglichen Erschlieung und

« Sicherung ausreichender Flachen fur den ruhenden Verkehr.

Weitere Hinweise zum Verfahren

Die Rechtswirksamkeit des sog. ‘'vorhabenbezogenen Bebauungsplans'
setzt nach § 12 (1) BauGB einen mit der Stadt Kassel abgestimmten
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) zur konkreten Darstellung der
Planungsabsicht sowie den mit der Stadt Kassel geschlossenen Durch-
fuhrungsvertrag mit Regelungen zur Umsetzung des Vorhabens voraus.

Es wird darauf hingewiesen, dass der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan gemaR 8§ 12 (3) Satz 2 BauGB nicht an die Festsetzungen nach § 9
BauGB und die nach § 9a BauGB erlassene Verordnung gebunden ist.
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Dariiber hinaus hat die Stadt Kassel, das Verfahren auf der Grundlage
des § 13a BauGB als 'Bebauungsplan der Innenentwicklung' beschleu-
nigt im 'Vereinfachten Verfahren' nach 8§13 BauGB durchgefuhrt. Die
Voraussetzungen fir die Anwendung des sog. 'beschleunigten Verfah-
rens' wurden geprft. Insbesondere liegt die Summe aller geplanten
Grundflachen unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000
m2 (GroRe des Geltungsbereiches < 1 ha).

Durch die Planung wird weiterhin kein Vorhaben begriindet, welches
die Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) erfordert. Anhalts-
punkte fur eine Beeintr&chtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genann-
ten Schutzguter bestehen nicht.

Es ist darauf hinzuweisen, dass im beschleunigten Verfahren einzelne
Verfahrensschritte verkirzt oder gar nicht durchgefiihrt wurden. Hierauf
wurde bei den verschiedenen Beteiligungsschritten entsprechend hin-
gewiesen. Bei der Durchfliihrung im beschleunigten Verfahren sind die
besonderen Verfahrensvorschriften zu beachten.

Insbesondere

- wird von § 2 (4) BauGB 'Durchfiihrung Umweltprifung' und § 2a
BauGB ‘Erstellung Umweltbericht' abgesehen; darauf ist bei der Be-
teiigung der Offentlichkeit hinzuweisen und

- gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ la Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig; ein
Ausgleich der durch die Planung begriindeten Eingriffe in Natur und
Landschatft ist daher nicht erforderlich.

- kann auf die frihzeitige Beteiigung verzichtet werden (8§ 13 Abs. 2
Nr. 1 BauGB) und

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

Zur Berucksichtigung der Belange von Umweltschutz, Naturschutz und
Landschaftspflege gemaR § 1 (6) Nr. 7 BauGB und den in § 1a BauGB
genannten Vorschriften zum Umweltschutz i. V. mit § 11 (1) Bundesha-
turschutzgesetz wurde parallel zum Bebauungsplan die Griinordnungs-
planung erarbeitet und in den Bebauungsplan integriert.

Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte durch Information des Orts-
beirates am 04.11.2010 sowie durch Aushang der Planunterlagen im
Rahmen der offentlichen Auslegung vom 07.03.2011 bis einschliefilich
zum 08.04.2011. Es wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Die betroffenen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
23.02.2011 um Stellungnahme gebeten. Die Frist zur Abgabe einer Stel-
lungnahme endete am 08.04.2011. Die mitgeteilten Anregungen wur-
den in die Abwagung entsprechend § 1 (7) BauGB eingestelit. Die hier
vorliegende Fassung bertcksichtigt das Abwagungsergebnis.

Aufgrund der Anregungen verschiedener Trager offentlicher Belange
wurden neben den in der ersten Entwurfsfassung bereits enthaltenen
Hinweisen zur vorhandenen Larmbelastung durch die Druseltalstralle
zur Sicherung gesunder Wohnverhéltnisse einzelne textliche Festset-

6 BAS ¢ Querallee 43 o 34119 Kassel o Tel. 0561 / 78 808 70  mail@bas-kassel.de



Begriindung, Stand 08/2011

zungen zum passiven Schallschutz in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

Dariiber hinaus wurde - einer weiteren Anregung folgend - eine Text-
festsetzung zur Dachbegriinung aufgenommen.

Wegen der vorgenannten Anderungen wurde entsprechend § 4a (3)
BauGB eine erneute Beteiligung (vom 16.06. - 01.07.2011) in beschrank-
ter Form durchgefiihrt. Hieraus haben sich keine materiell-rechtlich
wirksamen Anderungen sondemn lediglich redaktionelle Uberarbeitun-
gen ergeben.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetz-
tes vom 31. Juli 2009 (BGBI. I, S. 2585).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132),
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. |, S.
466).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |, S. 58)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. I, S. 2542),
in Kraft getreten am 01. Méarz 2010.

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert
durch Artikel 11 des Gesetzes vom 11. August 2010 (BGBI. | S. 1163).
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 26.09.2002 (BGBI. |, S.
3830), zuletzt geandert durch Gesetz vom 11. August 2010 (BGBI. | S.
1163) m.W.v. 18.08.2010.

Hessisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGB-
NatSchG) vom 20.12.2010, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes zur Neu-
regelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschaftspflege
vom 20. Dezember 2010 (GVBI. |, S. 629).

Hessische Bauordnung (HBO) vom 18.06.2002 (GVBI. |, S. 274), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 25. November 2010 (GVBI. |, S. 429).

Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmaler (HDSchG) in der Fassung vom
05.09.1986 (GVBI. I, S. 262), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 04. Marz 2010 (GVBI. | S. 72, 80).

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 07.03.2005
(GVBL. | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 24.
Maérz 2010 (GVBI. | S. 119).

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548).
Hessisches Gesetz Uber das offentliche Vermessungs- und Geoinforma-
tionswesen (HVGG) vom 06.09.2007 (GVBI. |, S. 548), geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Marz 2010 (GVBI. | S. 72).

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

Satzung zur Herstellung, Ablésung und Gestaltung von Stellplatzen und
zur Herstellung von Abstellplatzen fur Fahrrader (Stellplatzsatzung) in
ihrer jeweils glltigen Fassung
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2. Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt im hdher gelegenen Abschnitt des Stadtteils
Wilhelmshohe. Es befindet sich im Bereich der Ahrensbergstralle unweit
der Druseltalstrale oberhalb der Firnsbachstrale. In sudlicher Richtung
reicht der Geltungsbereich bis an die Kuhbergstralle heran. Die Entfer-
nung des Geltungsbereiches bis zur Druseltalstralle betragt etwa zwi-
schen 25m und 190 m. Von der Grenze des Planungsgrundstticks sind
es etwa 50 m bis zur Druseltalstralle

Zwischen dem Plangebiet und der Druseltalstrale befindet sich eine
offentliche Grunflache mit Baumbestand.

Das Plangebiet ist eingebettet in eine durch Wohnnutzung gepragte z.
T. villenartige Baustruktur aus verschiedenen Bau- und Stilepochen. Ein-
zelne Gebaude stehen unter Denkmalschutz. Dies trifft auch auf den
Luftschutzbunker zu, der sich auf dem westlich des Alten- und Pflege-
heims angrenzenden Grundsttick befindet.

Mit der Absicht, die geplante Neubebauung des Grundstiicks Ahrens-
bergstrale 23 in eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der Ge-
samtanlage 'Stiftsheim’' einzubinden, wurde der Geltungsbereich fir
den Aufstellungsbeschluss so grol gefasst, dass zusatzlich sowohl die
bestehenden Einrichtungen (Ahrensbergstralle 21 - BA 2191/94 und
FirnsbachstralRe 6 - BA 2011/98) wie auch die angrenzende Flache des
Zivilschutzbunkers in den Geltungsbereich aufgenommen wurden.

”/ Achreinst J: 31T ,l
> = B
q/ ] NG I l I
), G re— S I(in[ﬂg. e
l %'L il q_. QL .SI'[T i -rq-\L'|'u"1I=‘-'L"!_:;_‘] ﬂ
: ¢ - [ISNelMy, e
-- Al Ley oo =15
)
9achsbergstrale

Abgrenzung Geltungsbereich
Anlage zum Aufstellungsbeschluss, unmafistablich (Magistrat der Stadt
Kassel - Stadtplanung, Bauaufsicht und Denkmalschutz)

Der Geltungsbereich wird begrenzt
- im Norden durch eine im Abstand von 15,25 m parallel zur stidlichen
Grenze der Ahrensbergstra3e (1/31, teilweise innerhalb des Gel-
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tungsbereichs) gezogene imaginare Linie im Abschnitt zwischen
dem Schnittpunkt mit der 6stichen Grenze des Flursticks 1/28 (Ah-
rensbergstralie 23 A) und dem Schnittpunkt mit der westlichen
Grenze des Flurstiicks 1/24 (Ahrensbergstrale 24). In einem Teilab-
schnitt von 20,65 m Breite vergroRert sich der Abstand der imagina-
ren Linie von 15,25 m auf 25,25 m (58,00 m Abstand zur westlichen
Grenze des Flurstlicks 1/24).

- im Osten durch die Firnsbachstralie (Flurstiick 28/17, auRerhalb des
Geltungsbereichs)

- im Stden durch die sudliche Grundstlicksgrenze der Flurstiicke 40/2,
1/27 und 1/30 (alle innerhalb) bzw. die nérdlichen Grundstiicksgren-
zen der Flurstiicke 40/3, 899/40, 39/3 und 39/2 (alle auRerhalb),
durch die 6stliche Grenze des Flurstiicks 37/4 und die sudlichen
Grenzen der Flurstlicke 36/2, 37/4 und 1/22 (alle innerhalb)

- im Westen durch die westliche Grundstlicksgrenze des Flurstlicks
1/22 (innerhalb), in einem kurzen Teilstiick von ca. 4 m auch der
westlichen Grenze der Strallenparzelle 1/31 sowie einer imaginaren
Verbindung zwischen der westlichen Grundstiicksgrenze des Flur-
stiicks 1/22 und der oben beschriebenen Parallele (im Abstand von
15,25 m) zur sudlichen Grenze der Stralenparzelle .

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt vollstandig in Flur 12 der
Gemarkung Wahlershausen und umfasst in der Summe folgende
Flurstticke:

40/2, 1/27, 1/30, 1/18, 37/4, 36/2 (jeweils vollstandig), 1/22 (Zivischutz-
bunker, ebenfalls volilstandig), Teile der StralRenparzelle 1/31 (Ahrens-
bergstralle) und Teile der 6ffentlichen Grinflache (Flurstiick 1/32).

Die Grundstiicke der Ev. Altenhilfe Gesundbrunnen Hofgeismar sind
zusammen ca. 8.750 m2grof}, das Grundstiick des Zivilschutzbunkers
(Flurstiick 1/22) ca. 1.300 m?, der Flachenanteil der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen im Bereich der Ahrensbergstralle (Flurstiick 1/31) liegt bei
ca. 1.400 m2 und der Anteil 6ffentlichen Grinflache (Flurstiick 1/32) bei
ca. 270 ma.

Die GroRe des Geltungsbereiches betragt somit insgesamt ca. 11.720
m?2, rund 1,17 ha.
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3. Bestand

3.1 Stadtebau und Nutzungen

Das Plangebiet liegt am Rand eines durch verschiedene Baustrukturen
gepragten Wohnquatrtiers, welches durch verhaltnismagig harte Kan-
ten definiert wird: die Konrad-Adenauer-Stralle im Westen, die Drusel-
talstraRe im Norden, die Heinrich-Schitz-Allee im Osten und die zu-
sammenhangenden Grinbereiche im Stiden (Donche und Auslaufer).

Wahrend sich in 6stlicher Richtung (unterhalb der Firnsbachstralie) ein
Hochhaus sowie eine strenge Zeilenbebauung (Mehrfamilienh&user)
anschlielen, befinden sich vor allem sudlich des Plangebiets im Be-
reich von Kuhbergstralle und Dachsbergstralle Uberwiegend freiste-
hende zumeist 2-geschossige Wohngebaude als Ein-, Zwei- und Mehr-
familienh&auser mit gehobenem Standard auf grolien Grundstiicken.

Die allgemeine Lagequalitat resultiert aus der Topografie, denn zwi-
schen den Gebauden erdffnen sich teilweise hervorragende Blicke
Uber die tiefer liegenden Stadtteile, und aufgrund der Nahe zu den
groRen Freizeit- und Naherholungsbereichen ‘Habichtswald' und 'D6n-
che’, die von hier beide fullaufig erreichbar sind.

Der geplante Erweiterungsbau soll auf Flachen westlich der vorhande-
nen Einrichtungen des Stiftsheims errichtet werden.

X
Ahre
r

nebergsiistie {Kass
0 4

Luftbild (Quelle: google earth, 2009)

Die Stiftsheim-Anlage setzt sich im Wesentlichen aus zwei Gebaude-
komplexen zusammen, die wiederum in Teilbaukorper aufgelost sind:

- das Alten- und Pfegeheim, erbaut in den 50er Jahren, 1993 umfas-
send modernisiert

- das Haus am Stiftsheim, 1999 erbaut.
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Mit vier bis funf Vollgeschossen stellen die Baukérper eine recht domi-
nante Sonderform im Quartier dar.

Haus am Stiftsheim
Firnsbachstralle 6

Stiftsheim
Ahrensbergstralie 21

und

Die fur die geplante Erweiterung hauptséchlich beanspruchten
Grundsticke (Flurstiicke 1/30 und 1/18) sind derzeit noch in Teilen be-
baut. Das eingeschossige Gebaude muss zur Umsetzung des Vorha-
bens abgeraumt werden.

Giebelansicht Ost und Traufseite Nord bzw. Eingangsseite West
Im Hinblick auf die Bestimmung des Volumens des geplanten neuen
Baukoérpers wurden die Bestandsgebaude des Stiftsheims sowie ihre
Hohenlage im Plangebiet erfasst:

Hausnummern Traufhohe FirsthGhe Gelande- Traufhohe Gebaude-
NHN NHN héhe bezogen auf héhe (First)
max. max. im Bereich Gelande bezogen auf

gerundet | gerundet Eingang max. Gelande
NHN in Metern max.
in Metern

Firnsbach 6 323.50 323.50 307.00 16.50 16.50

Ahrensberg 21 324.00 328.00 311.50 12.50 16.50

Neubau 327.50 327.50 314.75 12.75 12.75

Ahrensberg 23

Bestandshdhen und Planungshthe Neubau

Anmerkungen
Die H6henangaben 'Gelande' beziehen sich jeweils auf die Grundstuicks-

grenze zum Offentlichen Gehweg. Die ermittelte Gebaudehdhe bezieht
sich bei geneigten Dachern auf den First.
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Wegen der topografischen Situation ist vor alem beim Gebaude Firns-
bachstralle 21 zu berlcksichtigen, dass bei der Ermittiung der auf GOK be-
zogenen Hohenangaben Differenzen von mehreren Metern auftreten (der
Eingang befindet sich fast an der hdchsten Stelle).

Auf dem westlich angrenzenden Grundstlick befindet sich - noch im
Geltungsbereich - ein unter Denkmalschutz stehender Zivischutzbun-
ker, dessen etwa 25 m lange 'rohe' Betonfassade sich dem fiur die
Neubebauung vorgesehenen Grundstlick 'prasentiert’. Das Bunkerge-
baude nimmt aufgrund seines Erscheinungsbildes wie auch wegen der
Nutzung ebenfalls eine Sonderstellung im Plangebiet ein.

Hieran schlielt das Hospiz Kassel (Ev. Altenhilfe Gesundbrunnen e.V.
Hofgeismar in gemeinsamer Tragerschaft mit dem Hospizverein Kassel
e.V.) an. Auch der in verschiedene Gebaudeteile gegliederte ein- bis
zweigeschossige Komplex hat mit der auffaligen roten Klinkerfassade
einen besonderen Solitarcharakter.

Nutzung

Das Quartier wird durch die verschiedenen Formen von Wohnnutzung
bei einem insgesamt geringen Durchmischungsgrad gepragt.

Die Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs ist im Quartier derzeit
nicht moéglich. Zur Lebensmittelversorgung mussen die Geschéafte auf
der Marbachsh6he (ca. 1,8 km) oder die Lebensmittelméarkte im Stadt-
teil Brasselsberg (ca. 1,4 km) oder in der Kurhausstralle (ca. 800 m, je-
weils Luftlinie) aufgesucht werden.

Wahrend einige Gastronomiebetriebe in der Nahe zu finden sind, die
jedoch zunehmend auf Wochenend- und Ausflugstourismus ausge-
richtet sind, fehlen auch Kulturangebote ganzlich.

Im Quatrtier liegt ein Kindergarten des Ev. Frébelseminars (zwischen Ah-
rensbergstralle und Kaulenbergstralie).

Westlich des Zivischutzbunkers schliefit als weitere soziale Einrichtung
das Hospiz Kassel an.

3.2 ErschlieBung und Verkehr

Das Plangebiet liegt nicht zentral, ist aber fur alle Verkehrsarten er-
schlossen. Aufgrund der eher peripheren Lage im Stadtgebiet sind die
Entfernungen zu den nachsten Versorgungseinrichtungen betrachtlich.

OPNV

Das Plangebiet liegt im KVG-Bereich und ist an das offentliche Nahver-
kehrsnetz angebunden. In unmittelbarer Nahe befindet sich die Bushal-
testelle 'Niederwaldstralle'. Hier halten die Buslinien 12 der KVG, sowie
die Buslinien 51, 52 und 100 der RBK.

Zu den ebenfalls fuBlaufig erreichbaren Haltestellen der StralRenbahnli-
nie 3 (‘Druseltal' und 'Hugo-Preul3-StraRe") sind es nur wenige hundert
Meter. Hierfir mussen allerdings die vierspurige Druseltalstrale oder die
ebenfalls viel befahrene Konrad-Adenauer-Straf3e Uberquert werden.
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KFzZ-Verkehr

Uber die nahe vorbeifiihrende Druseltalstrale (L 3298) ist das Grund-
stiick fur die Kfz-ErschlieBung sowonhl fur den Uberregionalen wie auch
fur den lokalen Verkehr besonders gut angebunden. Die Autobahn-
Anschlussstelle Kassel-Wilhelmsh6he (BAB 45 Kassel-Dortmund) kann
Uber die Konrad-Adenauer-Stralle in wenigen Minuten erreicht wer-
den. Auch der Bahnhof Wilhelmh&éhe und die Kasseler Innenstadt sind
Uber Druseltalstral’e-Kohlenstralie schnell zu erreichen.

Im Quartier wird der Verkehr Uber ruhige Wohnstrallen verteilt. Diese
untergeordneten Anliegerstralen sind Teil der flachendeckenden
Tempo-30-Zonen.

Die Ahrensbergstralie ist als Sackgasse ausgebildet, der Anschluss an
die Konrad-Adenauer-Stralle ist fur Kfz-Verkehr nicht nutzbar. Etwa in
Ho6he des Bunker-Grundstiicks befindet sich eine asphaltierte Wende-
flache (Durchmesser ca. 18 m), die - weil sie offensichtlich keine ver-
kehrstechnische Funktion mehr erflllt - fir den ruhenden Verkehr ge-
nutzt wird. Die Zufahrt auf das Bunker-Grundstuck liegt auf der westli-
chen Gebaudeseite.

Im Bereich des vorhandenen Stiftsheims gibt es Parkplatze direkt auf
dem Grundstlick, die von der Firnsbach- bzw. von der Ahrensbergstra-
Re aus angefahren werden konnen. Darliber hinaus wird in den an-
grenzenden Strallenraumen jeweils einseitig (Iangs) geparkt. Im oberen
Abschnitt der Ahrensbergstralle wurden dartiber hinaus im Randbe-
reich der offentichen Griunflache (Nordseite Ahrensbergstralle) eine
Reihe von Senkrechtparkstanden eingerichtet.

Diese werden Uberwiegend durch Personal, Besucher und Bewohner
genutzt. Ein nicht unerheblicher Anteil der im Umfeld abgestellten Fahr-
zeuge ist dem Einsatzwagen-Fuhrpark der Diakonie zuzurechnen.
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Firnsbachstralie und Ahrensbergstralie - verschiedene Abschnitte

FuR- und Radverkehr

FUr den Ful3- und Radverkehr sind die topografischen Voraussetzungen
nicht optimal. Das Plangebiet liegt am Fule des Habichtswaldes. In
fast alle Richtungen sind gréRere Steigungen zu Uberwinden - dies gilt
auch fur die alltaglichen Wegebeziehungen (z. B. zu Versorgungsein-
richtungen). Wahrend die Druseltalstral3e in diesem Abschnitt nicht ge-
fahrlos Uberquert werden kann, steht den Fulligangern in westlicher
Richtung ein durch Ampel gesicherter Uberweg lber die Konrad-
Adenauer-StraRe zur Verfigung.

Die Nahe zu den groRen Naturr&umen, der in westlicher Richtung an-
steigende Habichtswald' und die nach Stiden abfallende offene Don-
che-Landschatt, ist fur den Freizeit und Erholung suchenden Menschen
als groRRer Standortvorteil zu werten.

3.3 Technische Infrastruktur

Nach Auskunft des Kasseler Entwéasserungsbetriebes (KEB) befinden
sich in den angrenzenden StralBenverkehrsflachen Mischwasserkanéle
etwa in der Fahrbahnmitte der Firnsbachstrafle (DN 300, aus Richtung
Druseltalstrale und ab Einmindung Kaulenbergstrale), in der Kuh-
bergstralle und in der Ahrensbergstralie (DN 250), wo der Kanal im ers-
ten Teilstiick (bis Schacht 29853195) jedoch nicht parallel zu den
Grundstucksgrenzen verlauft. Die Sohle liegt in der Firnsbachstralie
mindestens 2,10 m und maximal 3,20 m unter Gelande, in der Kuh-
bergstrale um 3,30 m unter GOK und in der Ahrensbergstralle zwi-
schen 2,90 m und 3,40 m unter GOK. Die Grundstiicksanschliisse des
Stiftsheims fihren zur Ahrensbergstralle ab. Im Vorbereich des Stiftshei-
mes (Ahrensbergstrale 21 und 21A) liegen hierzu Entsorgungsleitungen
zwischen Gehweg und Gebaude, ein Teilstlick zusatzlich auf der west-
lichen Seite von Gebaude Nr. 21.
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Der Anschluss fur das Grundstlick Ahrensbergstralle 23 (ehemals 'Lot-
termoser’) fuhrt etwa von der nordostichen Gebaudeecke zum Kanal
in der Ahrensbergstralie.

Nach den vorliegenden Unterlagen der Stadtische Werke AG befin-
den sich keine Fernwarmeleitungen im naheren Einwirkungsbereich
des Plangebiets.

Gasleitungen der Stadtische Werke AG liegen im ostlichen Stralien-
randbereich der Firnsbachstralle (NG 150, mit einem Versatz im Kreu-
zungsbereich Kuhbergstrale) sowie im sudlichen Straenrandbereich
der Ahrensbergstrale (NG 125). Die zuletzt genannte Gasleitung endet
mit dem westlichen Abschluss von dem Gebaude mit der Hausnum-
mer 21. Von der Ahrensbergstralle aus wird die Liegenschaft bisher mit
zwei Anschlissen versorgt (etwa Mitte Hausnr. 21A und westlich der
Treppenanlage Hausnr. 21). In der Kuhbergstrale befindet sich die
Gasleitung auf der sudlichen StralRenseite.

Die Wasserversorgungsleitungen der Stadtische Werke AG befinden
sich in der Firnsbachstralle ebenfalls auf der ostlichen Stralenseite (DN
100). In der Kuhbergstralle liegt die Leitung im nordlichen Strallenrand-
bereich. Im Kreuzungsbereich Firnsbachstralle / Ahrensbergstralle ver-
springt die Leitung in den westlichen StralRenrandbereich und bleibt im
Verlauf der Ahrensbergstrale (DN 100) parallel zur Gasleitung auf der
sudlichen Stralenseite. Der Grundstiickanschluss befindet sich ostlich
der Treppenanlage zu Hausnummer 21. Hier verspringt die Wasserlei-
tung in den Gehwegbereich und wird als DN 50 weiter gefuhrt. In Hohe
des Hurstticks 1/30 wird von der geradlinigen Leitungsfuhrung abgewi-
chen - hier riickt die Leitung mit einem Knick in den nérdlich angren-
zenden Baumstreifen ab und entfernt sich in diesem Abschnitt von den
sudlich angrenzenden privaten Grundstticken. Die Versorgungsleitun-
gen enden mit dem Hausanschluss am Bunker auf dessen westlicher
Gebaudeseite.

Loschwasserversorgung: Unter Berlcksichtigung der Planungsziele ist
von einem Ldschwasserbedarf von 96 m3/h (oder 1.600 I/min.) auszu-
gehen. Nach Auskunft der Stadtische Werke Netz + Service GmbH
steht die entsprechende LOschwassermenge im Trinkwassernetz zur
Verfugung. Das Trinkwasserversorgungssystem kann hierzu an mehre-
ren Stellen im Umkreis Uber Hydranten angezapft werden.

Im Geltungsbereich befindet sich die Trafostation mit der Bezeichnung
‘Nr. 3946 Firnsbachstralle' Die Station befindet sich auf Flurstick 1/27 in
der westlichen Ecke an der Firnsbachstral’e und wurde auf der Grund-
lage eines Vertrages von 1963 fir eine StationsgroRe von 30 m?2 grund-
buchrechtlich gesichert. Die urspringliche Stationsgrofle konnte zwi-
schenzeitlich deutlich reduziert werden. Sie ist mit ihrem aktuellen Fla-
chenbedarf (inkl. Schutzbereich) planungsrechtlich zu sichern.

Die Stromversorgung des Plangebiets und der naheren Umgebung
wird hierdurch sichergestellt. Die Station wird wiederum durch eine Mit-
telspannungsleitung versorgt, welche - von der Druseltalstrale kom-
mend - zusammen mit anderen Niederspannungsleitungen im Bereich
des ostichen Gehweges in der Firnsbachsrafle liegt. Ein Leitungspaket
kreuzt in Hohe der Trafostation die Firnsbachstrale. Um die Station her-
um ist mit Leitungen zu rechnen. Weiter in suidlicher Richtung verlaufen
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die Kabel im westlichen Gehwegbereich der Firnsbachstralie - versor-
gen die Stralenbeleuchtung in diesem Abschnitt - und um die Ecke
herum bis fast zur Geltungsbereichsgrenze im nérdlichen Gehwegbe-
reich der Kuhbergstralle.

In Richtung Ahrensbergstralie kreuzen die Leitungen von der Firns-
bachstralRe im sudlichen Kreuzungsbereich zur norddstlichen Ecke des
Geltungsbereiches, wo sich ein Verteilerschrank der Deutsche Telekom
AG befindet. In der Ahrensbergstralle verlaufen die Kabel im stdlichen
Gehwegbereich und speisen die Strallenbeleuchtung.

Die Stromversorgung flr das Gebaude Ahrensbergstralle 23 kommt
ebenfalls von der Trafostation an der Firnsbachstral3e. Von hier aus ver-
lauft die Trasse zwischen den beiden vorhandenen Gebaudekomple-
xen parallel zur Grenze der Flurstiicke und dann weiter nahe der sudli-
chen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes.

Die Stromversorgung des Zivischutzbunkers erfolgt von der Konrad-
Adenauer-Straf3e aus. Die Kabeltrasse verlauft in der dffentlichen Grun-
flache und kreuzt die Ahrensbergsralle etwa an der westlichen Grenze
des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplans. Der Hausanschluss be-
findet sich auf der Stidseite des Gebaudes

Die Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG und die Lei-
tungen der Unitymedia GmbH & Co.KG. werden im Gehwegbereich
um das Grundstlick herumgefihrt. An der Ecke Firnsbachsralle / Ah-
rensbergstralle steht im Gehwegbereich ein grolles Multifunktionsge-
hause der Deutsche Telekom AG mit wichtiger Ubertragungstechnik.

In der langs der Firnsbachstralle im westlichen Gehwegbereich verlau-
fenden Trasse sind entsprechende hochwertige Kabel verlegt. Bei der
im stidlichen Gehwegbereich der Ahrensbergstralle verlaufenden Tras-
se handelt es sich Unitymedia-Anlagen.

HausanschlUsse bestehen fir alle vorhandenen Gebaude. Dies gilt so-
wohl fir Hauptgebaude und Nebengebaude zu Ahrensbergstralle 23
(ehem. 'Lottermoser’) wie auch fur das Bunkergebaude.

An die genannten Leitungen konnen die fur die Versorgung des Vor-
habens erforderlichen neuen Leitungen angeschlossen werden. Die
zur Ver- und Entsorgung auf dem Grundstiick Ahrensbergstralle 23
noch vorhandenen Leitungen sind vorhabenbezogen anzupassen
bzw. im Zuge der Bauarbeiten — soweit nicht bereits erfolgt - ordnungs-
gemal vom offentlichen Netz zu trennen.

Die Liegenschaft wird derzeit Gber ein eigenes Blockheizkraftwerk ver-
sorgt. Im Zuge der weiteren Bearbeitung ist auf der Fachplanungsebe-
ne zu prufen, ob und wie der Neubau hieran angeschlossen werden
kann.

Die nachstgelegene ortsfeste Station des Funkmess- und Ortungssys-
tems (FUMOS) der Bundesnetzagentur (BNetzA) befindet sich in der
Heinrich-Schiitz-Allee (FuUSt22). Die Entfernung betragt ca. 1,7 km (Luft-
linie) bei freier Sichtverbindung.

Die Bundesnetzagentur hat im Rahmen der Tragerbeteiligung darauf

hingewiesen, dass im Falle der Erichtung von neuen Funkanlagen
(Richtfunk, Mobilfunk, Rundfunk usw.), die Moglichkeit einer elektro-
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magnetischen Stérung der empfindlichen Empfangs- und Messeinrich-
tungen (die hiervor gesetzlich geschiitzt sind) besteht.

Als wichtigste Parameter aus betrieblicher Sicht wurden hierzu ge-
nannt:

1. Die raumliche Entkopplung der oben genannten technischen Ein-
richtungen (Entfernung, freie Sichtlinie, Fresnelzone) zu den Bauwerken,
die vorh. Morphologie und Topographie sowie die Bauwerkshthen der
vorh. und der geplanten Bebauung.

2. Eine ,,funktechnische Entkopplung“ zu Sendefunkanlagen. Hierfr
wird zur elektro-magnetischen Vertraglichkeit der empfindlichen Emp-
fangseinrichtungen ein Hochfrequenz-Schutzabstand fur Sendefunkan-
lagen definiert.

Daruber hinaus wird bei Bauwerken mit mehr als 20 m H6he eine Be-
einflussung mit vorh. oder bereits in Planung befindlicher Richtfunkstre-
cken von der hierfiur zustandigen Dienststelle der BNetzA gepruft. All-
gemein wird darauf hingewiesen, dass die Betreiber geplanter ortsfes-
ter Sendefunkanlagen (z. B. fir GSM/UMTS Mobilfunk, Rundfunksender
oder Richtfunkstrecken) verpflichtet sind, rechtzeitig vor Inbetriebnah-
me, einen Antrag zur Ausstellung einer Standortbescheinigung, geman
der Verordnung zum Nachweis der Begrenzung elektromagnetischer
Felder (BEMFV), bei der Bundesnetzagentur vorzulegen.

34 Natur- und Umweltschutz

34.1 Naturr&dumliche Situation

Topografie

Das Plangebiet falt von Westen nach Osten stark ab. Von der sud-
westlichen Ecke des Geltungsbereiches (ca. 316 m UNHN.) bis zur Firns-
bachstrale (ca. 307 m UNHN.) betragt die Hohendifferenz ca. 9 m.

Hieraus ergibt sich in der Diagonale ein Gefalle von durchschnittlich
ca. 7%.

Der Teil des Geltungsbereichs, der fir den aktuell geplanten Erweite-
rungsbau relevant ist, steigt von der Ahrensbergstrale zur stdlich-
sudwestlichen Grundstiicksgrenze an. Die Hohenlage befindet sich
etwa zwischen 313 m UNHN und 316 m UNHN

Zwischen dem Grundstlick 'Ahrensbergstralie 21' und 'Ahrensbergstra-
3e 23 wurde eine bis ca. 1,70 m hohe Boschung angelegt.

Boschungskante zwischen Stiftsheim und ehem. 'Lottermoser’
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An der stuidostlichen Ecke liegt das Plangebiet deutlich oberhalb des
zugehorigen Strallenniveaus und wird durch eine hohe Mauer gefasst,
die am hochsten Punkt ca. 3,50 m misst (inkl. Bristungshéhe).

Mauer in der Kuhbergstralle und in der Firnsbachstrale

Die Anschliisse an den vorhandenen Gebaudebestand sind als Vor-
gaben bei der Entwurfsgestaltung fir den Neubau zu berlcksichtigen.
Aufgrund der angestrebten Nutzung ist auch eine barrierefreie Er-
schlieung zwingend herzustellen.

Geologie und Boden

Das Plangebiet ist nach der Karte 'Geologie und Boden' dem geologi-
scher Strukturraum 'Vulkanischer Habichtswald und Lange Berge' zuzu-
ordnen (Umweltatlas, HLUG, 2009). Zu rechnen ist mit ‘Ton Schiuff, oft
mit Steinen, Grus und mit Sand' (Karte 'Geotope in Hessen', Umweltat-
las, HLUG, 2009).

Vorhabenbezogene Baugrunduntersuchungen sind im Hinblick auf die
Baumalinahme (Standsicherheit) durchzufihren.

Im Planungsbereich und in dessen naherer Umgebung (ca. 100m) sind
weder Altablagerungen oder Altstandorte noch Grundwasserscha-
densfalle bekannt.

GroRe Teile des Geltungsbereiches sind bebaut. Die Summe der
Grundflache der vorhandenen baulichen Anlagen des Stiftsheimes
liegt bei insgesamt rund 2.350 m2 (von zusammen ca. 6.980 m?). Dies
entspricht etwa 34 %.

Auch die Flache, die mit diesem Bebauungsplan einer Neubebauung
zugefuhrt werden soll (insgesamt rund 1.770 m?), ist im hinteren Grund-
sticksbereich bebaut. Die Grundflache des Geb&audes, welches im
Zuge der Uberplanung abgebrochen werden soll, umfasst ca. 460 mz.
Weitere ca. 270 m? auf diesem Grundstiick sind asphaltiert und ca. 400
m2 mit einer verdichteten Schotterschicht befahrbar gemacht worden.
Nur knapp 1/3 der Flache ist nicht versiegelt.

Die Grundflache des Bunkers ist etwa 440 m?, ein Nebengebaude hier-
zu noch mal etwa 40 m2 grol3. Die Aullenflachen auf Ost- und der Sud-
seite sind teilweise befestigt, die Flachen auf den beiden anderen Sei-
ten weitgehend unversiegelt, so dass der Versiegelungsgrad bei dieser
Teilflache (ca. 1.300 m?) deutlich unter 50 % liegt.

Wasser und Wasserhaushalt
Im Plangebiet gibt es keine Oberflachengewaésser.
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Das Untersuchungsgebiet liegt aulerhalb von Trinkwasserschutzgebie-
ten, befindet sich jedoch innerhalb der quantitativen Schutzzone B1 -
innere Zone - des mit Verordnung vom 02.10.2006 (StAnz. 46/2006, S.
2634) amtlich festgesetzten Heilquellenschutzgebietes fur die staatlich
anerkannte Heilquelle 'TB Wilhelmsh6he 3', Gemarkung Wahlershausen
der Stadt Kassel zugunsten der Thermalsolebad Kassel GmbH, Kassel.

Beschrankungen fir die Planungen ergeben sich hieraus nicht. Inner-
halb der Schutzzone B1 waren lediglich Bohrungen, die in eine Tiefe bis
100 m Uber NHN (also mehr als 200 m) in den Untergrund eindringen
(beispielsweise fur Erdwarmenutzung), genehmigungspflichtig.’

Zur Lage des Grundwasserspiegels gibt es keine Informationen. Auf-
grund der topografischen Situation ist jedoch nicht mit oberflachen-
nahem Grundwasser zu rechnen.

Lokales Klima

Obwohl das Plangebiet in Stadtrandlage (gesamtstadtisch betrachtet)
am Fulle des Habichtswaldes liegt, ist eine besondere klimawirksame
Bedeutung nach heutigem Kenntnisstand nicht gegeben. Der fir die
Luftqualitat im Kasseler Becken besonders wichtige hangabwarts flie-
Rende Frischluftstrom aus dem Druseltal folgt auch beim Eintritt in den
besiedelten Bereich dem Verlauf des Baches. Dies geht aus der The-
menkarte 'Klimaschutzflachen' zum Flachennutzungsplan (FNP 2007)
des Zweckverbands Raum Kassel (ZRK) hervor, in der keinerlei Hinweise
bezogen auf das Plangebiet enthalten sind.

In der Themenkarte 'Klimaschutzflachen' zum Flachennutzungsplan
(2008) ist die 'Klimadkologische Wertigkeit' der Flachen im Verbands-
gebiet dargestellt.

Die Flache des Vorhabens gehort demnach nicht zum Luftleitbahnsys-
tem und ist auch nicht Teil eines Kaltluftentstehungsgebiets. Das Plan-
gebiet wird hiernach vollstandig dem besiedelten Bereich ohne weite-
re Klimafunktion zugeordnet. Die klimarelevante Bedeutung ist daher
zu vernachlassigen.

Das Luftleitbahnsystem Druseltal wie auch die beiden grof3flachigen-
Kaltluftentstehungsgebiete Habichtswald und Donche liegen in weni-
ger als 100 m Entfernung, sind aber durch das Vorhaben nicht direkt
betroffen.

Aufgrund der GroRe des Plangebietes sind negative stadtklimatische
Auswirkungen auch durch eine deutlich umfangreichere Neubebau-
ung nicht zu erwarten.

3.4.2 Freiraumsituation, Arten und Lebensraume
Vegetation / Biotopstrukturen

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

Seit dem Jahr 2004 ist der Kernbereich der Donche im Rahmen des Eu-
ropéischen Schutzprogramms 'Natura 2000' als Flora — Fauna — Habitat
(FFH ) Gebiet ausgewiesen und geschiitzt.

Die Flache ist identisch mit der des Naturschutzgebietes.
Die Entfernung bis zum Plangebiet betragt rund 0,5 km.
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In der Themenkarte 'Freiraumstrukturen' zum Fachennutzungsplan
(2008) sind die 'Strukturelemente im Freiraum' flr das Verbandsgebiet
dargestellt.

VVon Bedeutung fur das Plangebiet sind der Habichtswald als "‘Waldfla-
che', die D6nche als 'Grunflache mit hoher Bedeutung' und der Be-
reich DruseltalstralBe als 'bedeutsame innerdrtliche Grinverbindung'.

Das Grundstiick, welches fur den Enweiterungsbau vorgesehen ist,
wurde seit Jahrzehnten baulich genutzt. Die Flache stellt somit schon
Uber einen sehr langen Zeitraum keinen Naturraum mehr dar, son-
dern einen durch die anthropogenen Einfliisse gepragten stark be-
eintrachtigten Lebensraum fiir Fauna und Flora.

Die Flache ist insgesamt zu etwa 2/3 versiegelt. Neben dem Gebaude
(Grundflache ca. 460 m?) sind wesentliche Flachenanteile durch Zu-
fahrten und Stellplatze wie auch fur Anlieferverkehr (zusammen fast
700 m?) in der Vergangenheit versiegelt worden. Vor dem Gebaude
befindet sich eine Rasenflache mit wenigen Zierstrauchern von nur ge-
ringem naturschutzfachlichen Wert.

Auf dem Grundstiick stehen nur wenige groliere Baume:

- 1 Walnussbaum, an der nordwestlichen Gebaudeecke, der auf-
grund seiner Schieflage besonders auffallt, wegen der ungeeigne-
ten Standortbedingungen aber kaum zu halten ist,

- einige Laubbaume (Ahorn, Birke, Buche, Linde) an der Ostlichen
und sudlichen Gebaudeseite bzw. Grundstlicksgrenze, z. T. erhal-
tenswert

- einige grollere Nadelgeholze (Kiefer, Tanne) und kleinere Koniferen,
die ebenfalls nicht erhaltenswert sind.

An der Ostlichen Grundsticksgrenze befindet sich eine durchgangige
etwa 2 m hohe Buchenhecke.

Das bundeseigene Grundstlick des Zivilschutzbunkers - vor allem auf
der westlichen und sudlichen Geb&udeseite - wurde anscheinend U-
ber einen langeren Zeitraum nicht unterhalten, so dass sich die Vege-
tation hier ungebremst entwickelt hat. Lediglich die dem Stiftsheim zu-
gewandte Ostseite wurde offensichtlich von den Nachbarn als Ver-
kehrsflache mitgenutzt. Neben einigen Groflbaumen im Bereich der
Zufahrt (Ahorn, Kastanie, Birke, Buche) dominieren mehrere grolie Kas-
tanien und die sch entlang der Grundstiicksgrenze zum Hospiz entwi-
ckelte Baum-/Gehdlzreihe das Erscheinungsbild (Uberwiegend Buche,
Ahorn und Holunder, erganzt durch Brombeere).

Wahrend die Baumreihe entlang der Grenze in seiner Struktur durchaus
als erhaltenswert einzustufen ist, sollten einige der Einzelbaume auf-
grund ihrer Entwicklung bzw. ihres Zustands gefallt werden. Im hinteren
Grundstiicksbereich ist vor allem eine Kastanie zu erhalten.

Die Freiflache stellt sich sehr unterschiedlich dar. Im hinteren Teil der Fla-
che (im Stdwesten) haben sich durch Sukzession waldartig nach-
wachsende Sekundargeholze entwickelt, im vorderen westlichen
Grundstiicksbereich hat sich eine durch Brennessel und Giersch domi-
nierte Ruderalflora entwickelt. Der geschotterte Zufahrtsbereich auf der
westlichen Gebaudeseite wird zunehmend tGberwachsen.
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Die Freiflachen im dbrigen Plangebiet gehéren tUberwiegend zur be-
stehenden Alten- und Pflegeeinrichtung (Ausnahme: Bunkergrund-
stiick). Sie werden Uberwiegend gartnerisch gepflegt und kénnen teil-
weise durch die Bewohner genutzt werden. Die hausnahen Bereiche
werden durch offene Rasenflachen und Zierstrducher bestimmt, in den
Randbereichen wurden an einigen Stellen Straucher gepflanzt, die in
wenigen Fallen auch als Hecke bezeichnet werden kdnnen. Sehr do-
minant sind die bewachsene Bdschungskante an der Grundstticks-
grenze zwischen Ahrensbergstralle 21 und 23 sowie der im sudlichen
Grundstiicksbereich vorhandene Gelandeversprung, der vollflachig
mit Efeu bewachsen ist.

Im Zusammenhang mit den Stellplatzanlagen an der Ahrensbergstralie
bzw. an der Firnsbachstralle sind Baumpflanzungen (Ahorn, Buche)
vorgenommen worden, die in Reihe oder als Gruppe trotz des noch
jungen Alters bereits eine stadtraumliche Bereicherung darstellen.

Dartiber hinaus sind als markante Einzelb&ume im Bereich des Stifts-
heims zu nennen:

- 3 Kastanien an der nordwestlichen Gebaudeecke Ahrensbergstra-
Be 21 (hiervon 1 Baum im Gehwegbereich, 2 Baume auf dem
Grundstuck)

- 4 grolere EinzelbAume zwischen Ahrensbergstrale 21 und 23: 2 x
Ahorn, 1 x Birke, 1 x Kiefer

- 3 altere Obstbaume im stidlichen Grundstiicksbereich

Nur in der stidlichen Ecke Firnsbachstralie / Kuhbergstralle hat sich ein
'ungepflegterer' Bereich entwickelt. Hier befinden sich die Uberreste
eines friiheren Nebengebaudes. Uber eine kleine (zugewachsene)
Treppe kann die begehbare Dachebene (ca. 2,50 - 3,00 m Uber Stra-
Renniveau) erreicht werden. In unmittelbarer Nahe steht eine groRle
Tanne.

Einen positiven Einfluss auf die Flache haben die GroRbaume (Uber-
wiegend Kastanien) auflerhalb des Grundsticks im Stralenraum der
Ahrensbergstrale sowie in der nordlich angrenzenden Griunflache. Die
Baume stellen fur die stadtebauliche Situation eine wertvolle Bereiche-
rung dar und soliten - trotz teilweise festzustellender Beeintr&chtigun-
gen bei Wuchs und Zustand - unbedingt erhalten werden. Fir einige
der Kastanien sind die derzeitigen Standortbedingungen unzurei-
chend.

Die nordlich angrenzende Grunflache ist aufgrund der hohen Ver-
kehrsbelastung auf der Druseltalstrale jedoch kein attraktiver Aufent-
haltsort.

Fauna

Das Plangebiet ist kein ausgewiesenes Natura 2000-Gebiet und ein-
deutig keiner der Kategorien von natirlichen Lebensraumen entspre-
chend Natura 2000 / FFH-Richtlinie - Anhang | zuzuordnen.

Trotz innerstadtischer Situation ist das Plangebiet in Bezug auf die Le-
bensbedingungen von Tieren nicht als kleines Inselgrundstiick zu be-
schreiben. Die Vernetzung mit anderen gréReren Grinflachen - der
Habichtswald und die D6nche befinden sich jeweils nur wenige hun-
dert Meter entfernt - ist eine besondere Standortqualit&t.
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Aufgrund vergleichbarer Bedingungen sind diese Flachen fir alle ge-
nannten Tierarten als Erganzungsraume und Ausweichflachen anzuse-
hen.

Es gibt dariiber hinaus aber - auch im Hinblick auf § 44 (1) BNatSchG -
keine Erkenntnisse dartiber, ob das Plangebiet streng geschitzten Ar-
ten oder nach Anhang IV der FFH-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG) ge-
schitzten Arten und/oder europaischen Vogelarten als Lebensraum
dient.

Wahrend die gepflegten Flachen des Alten-/Stiftsheims und der auch
bisher in der Unterhaltung stehenden Erweiterungsflache nur an den
Randern eine héhere Vielfalt erméglichen, kann als sicher angenom-
men werden, dass verschiedene eurydke bzw. ubiquitare Arten (Klein-
sauger, Reptilien, Vogel und Insekten) die Uber Jahre vor allem auf
dem Bunkergrundstiick durch unterlassene Pflege entstandenen
Standortbedingungen fur sich nutzen. So ist in jedem Fall davon auszu-
gehen, dass grundsatzlich geeigneter Lebensraum fir die im Folgen-
den genannten potenziell vorkommenden Arten durch die Planung fur
zukiinftige Erweiterungsoptionen (Uber die bereits voriegenden kon-
krete Gebaudeplanung hinaus) verloren geht. Amphibien sind im
Plangebiet aufgrund der Standortbedingungen dagegen sicher nicht
Zu erwarten.

Als typische im Siedlungszusammenhang auftauchende Saugetiere
sind beispielsweise Igel (z. B. Braunbrustigel, Erinaceus europaeus), Eich-
hérnchen (Sciurus vulgaris) und Mause zu erwarten. Das Vorkommen
von 'Gasttieren' wie Waschbéaren (Procyon lotor), Mardern (z.B. Stein-
marder, martes foina) und Gartenschlafern (Eliomys quercinus) ist fir
die waldnahen Siedlungsgebiete der Stadttteile Brasselsberg, Wil
helmshohe und Wahlershausen bekannt.

Durch das Vorhandensein von typischen Spuren (Maulwurfshiigel) ist
auch die Anwesenheit von Maulwirfen (Talpa europaea, RL Deutsch-
land, ‘besonders geschitzt' nach Bundesartenschutzverordnung 2005,
Anlage 1) gesichert. Der Maulwurf gilt als besonders anpassungsfahige
Art, der Bestand insgesamt daher als nicht gefahrdet.

Flederméause

Weil auch die ortlichen Voraussetzungen grundsatzich den Lebens-
raumbedingungen fir bestmmte Fledermausarten entsprechen (das
nur selten genutzte Bunkergebaude und der Baumbestand waren ge-
eignete Sommerquartiere oder auch Wochenstuben, die angrenzen-
den Grinbereiche waren gute Jagdreviere), kann auch das Vorkom-
men einzelner Arten (z.B. myotis myotis, ebenfalls einige streng ge-
schitzte Arten entspr. Anhang IV Art der FFH-Richtlinie oder Rote Liste
entspr. Anhang Il der FFH-Richtlinie) nicht generell ausgeschlossen wer-
den, auch wenn bisher hierftir keine Nachweise vorliegen.

Zauneidechse

Anthropogen geschaffene Strukturen wie Treppen und Mauern sowie
die brachgefallenen Flachen sind Bedingungen, die auch verschiede-
ne andere Tiere als Lebensraum nutzen. Gerade die besonnten versie-
gelten Flachen wie die grolien Fassadenflachen und Treppenbauwer-
ke des Bunkers sowie die brachgefallenen Nebengebaude auf dem
Grundstick konnten z. B. von Zauneidechsen (lacerta agilis, streng ge-
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schitzte Art entspr. Anhang IV Art der FFH-Richtlinie) genutzt werden.
Ein entsprechendes Nahrungsangebot wéare ebenfalls gegeben.

Das Vorhandensein von Eidechsen im Plangebiet lieR sich jedoch nicht
bestatigen. Bei den verschiedenen Bestandsaufnahmeterminen (Friih-
jahr - Herbst 2010) wurden - auch an den fir Eidechsen typischen Son-
nenplatzen (sidexponierte Fassaden- und Dachflachen, Mauerkrone)
- keine Exemplare angetroffen.

Dies kbnnte moglicherweise daran liegen, dass die Lebensbedingun-
gen auch fur die naturlichen Feinde wie z. B. Marder, Igel oder Amsel
als gut zu bezeichnen sind.

Vogel und Insekten

AuBerdem sind vor allem Vogel und Insekten (Schmetterlinge, Kafer,
Heuschrecken, Spinnen) zu nennen, die diesen stadtischen (Frei-)Raum
und seine Freiraumpotenziale nutzen werden. Eine gesonderte Be-
standsaufnahme wurde hierzu nicht durchgefihrt, da streng geschiitz-
te Arten nicht erwartet werden.

Im Plangebiet werden die im Siedlungszusammenhang typischerweise
auftretenden Arten (als regelmagige Brutvogel) vermutet:

Amsel, Blaumeise, Buchfink, Elster, Girlitz, Grinfink, Hausrotschwanz,
Haussperling, Kohimeise, M6nchsgrasmuicke, Rabenkrahe, Ringeltau-
be, Rotkelchen, Zaunkdnig, Zilp-Zalp. Fur alle genannten Vogel ist ein
Brutpaarbestand in Hessen von mehr 10.000 Brutpaaren anzunehmen,
sie gelten derzeit als nicht gefahrdet und werden als 'besonders ge-
schitzt' nach § 7 (2) Nr. 13 BNatSchG gefuhrt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch das Vorhaben die Ver-
botstatbestande des 8§ 44 (1) BNatSchG voraussichtlich nicht ausgel6st
werden. Unter Berlicksichtigung entsprechender Vermeidungs- und
Minimierungsmalinahmen (Bauzeitenregelung) werden keine der Ver-
botstatbestande des § 44 (1) BNatSchG erflllt.

Daher ist eine Beantragung und Prifung einer Ausnahmezulassung
nach § 45 (7) BNatSchG nicht erforderlich.

Freiraum / Erholung / Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich in Privatbesitz bzw. im Besitz der Bundes-
republik Deutschland, entzieht sich einer 6ffentlichen Nutzung und hat
aus diesem Grund keine Bedeutung fur die Bevolkerung in Hinblick auf
eine offentliche Freiraumnutzung oder im Sinne von Erholung.

Insbesondere ist nicht bekannt, dass es sich bei dem bundeseigenen
Grundstick des Zivischutzbunkers um StreiffGume oder beliebte Auf-
enthaltsflachen von Kindern oder Jugendlichen aus dem Stadtteil
handeln kdnnte, die dann durch die geplanten Malinahmen ggf. ver-
loren gehen wirden.

Das Erscheinungsbild der fir die Erweiterung vorgesehenen Flache
wird maligeblich durch die etwa 25 m lange und etwa 7 m hohe An-
sichtsseite des Bunkerbauwerks bestimmt (HOhe Betonwand ge-
schéatzt).
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4, Ubergeordnete Planungen, Planungsrecht

4.1 Regionalplanung

Den am 02.07.2009 von der Regionalversammiung Nordhessen be-
schlossenen Regionalplan Nordhessen 2009 hat die Landesregierung
am 11.01.2010 genehmigt. Mit der Bekanntmachung ist der Regional-
plan Nordhessen 2009 in Kraft getreten.

— _“___,—'-‘

o _
Regionalplan-Darstellung (www.rp-kassel.de), unmalistablich

Mit der beabsichtigten Bebauung an der Ahrensbergstralle werden
Flachen beansprucht, die durch die Regionalplanung als 'Siedlungs-
flache-Bestand' gewertet werden. Das Vorhaben wird aufgrund der
kleinrAumigen Planung keine raumplanerisch wirksame Bedeutung
entfalten. Die Planungsziele stehen daher den Vorgaben der Regio-
nalplanung nicht entgegen.

4.2 Flachennutzungsplan (ZRK)

Der Flachennutzungsplan des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK)
wurde im August 2008 von der Verbandsversammlung beschlossen
und vom Regierungsprasidium Kassel (unter Auflagen) im Januar 2009
genehmigt. Die Erteilung der Genehmigung fur den Fachennutzungs-
plan wurde nach ZRK-Hauptsatzung am 08.08.2009 ortstiblich bekannt
gemacht. Damit wurde der Flachennutzungsplan rechtswirksam.

Flachennutzungsplan-Darstellung (ZRK), unmalfistablich
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Im Flachennutzungsplan ist der Bereich des Vorhabens als Wohnbau-
flache ausgewiesen. Die Wohnbauflache reicht im Osten bis zur Hein-
rich-Schutz-Allee, im Westen bis zur Konrad-Adenauer-Stralle und
grenzt im Siiden an eine Waldflache im Ubergang zur 'Dénche’ (Natur-
schutzgebiet). Die Wohnbauflache umfasst damit sowohl das Bunker-
Grundstiick wie auch die Flache des Hospizes. In nérdlicher Richtung
schliefit bis zur Druseltalstralie eine schmale stralenbegleitende Griin-
flache an.

Die zuvor genannten Stralenzige sind als Strallenverkehrsflachen dar-
gestellt.

Im Quartier ist der Standort einer Kindertagesstatte gekennzeichnet.

Die mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan verbundene Planung
lasst sich aus der Darstellung des Hachennutzungsplanes (Wohnbau-
flache) entwickeln. Das Alten- und Pflegeheim ist grundsatziich als
wohngebietsvertraglich (z. B. § 4 (2) Nr. 3 BauNVO) anzusehen. Es fugt
sich auch in das Nutzungsspektrum der Umgebung ein.

Analog zum Augustinum (Druseltal) ware alternativ auch die Auswei-
sung einer Sondergebietsflache nach § 11 (1) und (2) denkbar. Die
Ausweisung als 'Sondergebiet’ wirde eine auf das Vorhaben bezoge-
ne Definition der zulassigen Nutzungen ermdglichen, jedoch eine An-
derung des Flachennutzungsplanes erfordern. Diese Anpassung kdnn-
te im vorliegenden Verfahren (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
entsprechend § 13a (2) Nr. 2 im Wege der Berichtigung erfolgen.

4.3 Landschaftsplan (ZRK), 2007

Die ZRK-Landschaftsplan-iInhalte wurden teilweise in die Flachendar-
stellung des FNP Ubernommen: der Siedlungsflachenbestand, die U-
bergeordneten Stralenziige als Verkehrsflachen und die Grinflachen.

Die Siedlungsflache zwischen Druseltalstrae im Norden und Donche
im Suiden gliedert sich in ' Ein- und Mehrfamilienhauser, ‘Zeilenbau', 'Rei-
henh&auser' und '6ffentiche Gebaude, grolRe private Verwaltungsge-
baude'. Das Plangebiet wird vollstandig der zuletzt genannten Katego-
rie zugeordnet.

Il'
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Auszug Karte Realnutzung, ZRK Kassel, unmalstablich
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Zusatzlich beinhaltet die zeichnerische Darstellung (Karte 'Realnutzung’)
als Symbol den markanten Baumbestand in der Grinflache (‘Parkan-
lage") auf der Sudseite der Druseltalstrale.

In der Karte 'Erholung, Freizeit, Landschaftsbild' sind der Radweg in der
Konrad-Adenauer-Stralle und in der Dachsbergstralle sowie die Wan-
derwege im Habichtswald und in Richtung D6nche in die zeichneri-
sche Darstellung aufgenommen worden.

In der Karte 'MaRnahmen' sind bezogen auf den Geltungsbereich di-
rekt keine Aussagen enthalten. Die Hache wird als 'baulich gepragte
Flache - Bestand' gekennzeichnet. Eine Baumreihe ist fir den Bereich
Druseltalstralle dargestellt.

L)

- <.\_ \ . _\\ -\.__\-\
\ 4 : )()\ \ .
\\
K /_\’f/g( S
KRS BRRE L
Auszug Karte MaRnahmen, ZRK Kassel, unmafstablich

Im Hinblick auf das Vorhaben lassen sich weitere Restriktionen fir die
Bebauung des Grundstiicks aus der Landschaftsplanung nicht ablei-
ten, wenn die schiitzenswerten Grinstrukturen berticksichtigt werden.

4.4 Larmaktionsplan Nordhessen - Teilplan StraBenverkehr

Mit dem Gesetz zur Umsetzung der EG-Richtlinie Gber die Bewertung
und Bekadmpfung von Umgebungslarm besteht auf Grundlage des §
47a - f Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) die Verpflichtung ei-
ne Larmminderungsplanung durchzuflihren. Diese umfasst eine Larm-
kartierung sowie die Erstellung von Larmaktionsplanen.

Der Larmaktionsplan Nordhessen des Regierungsprasidiums Kassel liegt
derzeit als Entwurf der Offentlichkeit zur erneuten Stellungnahme vor
(Bearbeitung: LK Argus, Kassel/Berlin).

Zur Larmvorsorge gehort es, bei der Ausweisung neuer Baugebiete an
bestehenden StralRen durch vorbeugende Bauleitplanung sicherzustel-
len, dass schadliche Umwelteinwirkungen soweit wie mdaglich vermie-
den werden (Vorsorgegrundsatz). Als Zielwerte gelten hierbei die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 'Schallschutz im Stadtebau’,
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1 mit (ber & Milli

Berechnungspunkthohe: 4 m Gber Gelande

Berechnungsraster:

N =75 dB(A)
I - 70 - 75 dB(A)
I - 65 - 70 dB(A)
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Kartengrundiage:
ALK-Gebaudegromatrien, Gemeindegrenzen, TKI0O
© Hessisches Landesamt

Erstellungsdatum: 22,08 2007

Kiz pro Jahr

2.B. fur

Reine Wohngebiete 50 db(A) tags / 40 db(A) nachts
Allgemeine Wohngebiete 55 db(A) tags / 45 db(A) nachts
Mischgebiete 60 db(A) tags / 50 db(A) nachts

Die hessischen Regierungsprasidien haben sich entschieden, nur die
kartierten Bereiche der 1. Stufe (Hauptverkehrsstralen mit tber 6 Mio.
Kfz/Jahr) naher zu untersuchen, in denen so genannte Prifwerte von
Loen = 65 dB (A) und Lnight = 55 dB (A) fur Wohnbevolkerung tberschrit-
ten sind. Sie werden als Larmbelastungspunkte bezeichnet.

Voraussetzung hierftr ist zusatzich eine lokale Betroffenenzahl von
mindestens 50 Personen.

Larmkartierung Hessen, StralBenlérm in db (A) - links Loen, rechts Laight
Ausschnitt Kartendarstellung HLUG2007

Der StraRenzug Kohlenstralle - Druseltalstralle zahlt als Landesstrale
gemal Umgebungslarmrichtlinie zu den zu betrachtenden Hauptver-
kehrsstraRen.

Zur Belastungssituation sind in nachfolgender Tabelle die Betroffenen-
zahlen fir die Larmindizes Loen und Lnigne aufgefihrt. Die Larmkonflikt-
punkte sind nach Larmkennziffer sortiert. Der Hochstwert liegt fur die
betrachteten Stralen bei einer LKZ von 1.300 (Ysenburgstralle, K 44),
der niedrigste Wert bei einer LKZ von 10 (Oberzwehren, A 49).

Betroffenenzahl Betroffenenzahl LKZ
Loen Liight pro
100
m
65— | 70— | >75 | 55- | 60— | >65
70 75 60 65
Ortsteil Stralle | dB dB dB dB dB dB
A 1A 1A 1B 1A A
Tischbeinstralle | L 3298 | 30 220 | 80 110 (210 | O 180
Kohlenstralle
Druseltalstralle
Lpen Larm-Tagesmittelwert (24 Stundenwert, L Day, Evening, Night)
Lnght  La&rm-Nachtwert (22 bis 6 Uhr)
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Verkehrslarm DruseltalstraRe

Die vorhandene Larmbelastung durch den StralRenverkehr auf der
Druseltalstrale ist vor dem Hintergrund der Sicherung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse und zur Schaffung einer hohen Wohnqualitéat
im weiteren Verfahren zu berlicksichtigen. Gerade die nachtliche
Larmbelastung ist eindeutig mit gesundheitlichen Schaden in Verbin-
dung zu bringen.

FUr die geplante Bebauung (Uberwiegend Wohnnutzung) ist die Beein-
tr&chtigung durch den Verkehrsiarm auf der Grundlage der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) und ihrer Orientierungswerte zu beurteilen.
Sie liegen fur Allgemeine Wohngebiete bei

tags 55 dB

nachts 45 dB

Im Hinblick auf die Nutzung kann jedoch auch eine besonders hohe
Schutzbedirftigkeit mit entsprechend niedrigeren Werten angenom-
men werden - z. B. 45/35 dB(A), wie es die eher auf Anlagengerausche
ausgelegte TA Larm bei empfindlichen Nutzungen vorsieht.

FUr das Grundstiick wurde zur orientierenden Abschatzung eine einfa-
che Modellrechnung durchgefihrt (vgl. Anlage 2). Aus der tiberschla-
gigen Ermittlung ergeben sich folgende Beurteilungspegel am Immissi-
onsort (Grundstucksgrenze):

tags 65,7 dB
nachts 55,2 dB

Die zuvor genannten Orientierungswerte der DIN 18005 werden hier
um rund 10 dB Uberschritten. Bei Berticksichtigung der niedrigeren TA
Larm-Werte wird die Abweichung noch grofier.

MafRnahmen zum aktiven Larmschutz wurden vorab geprtift, weil theo-
retisch verfugbare Flachen (Grinanlage) vorhanden wéaren. Wegen
stadtebaulicher und landschaftsplanerischer Bedenken wurden Uber-
legungen fir eine Schallschutzwand/-wall an dieser exponierten
Stadteingangssituation jedoch - unabhangig von ihrem Nutzen - nicht
weiter verfolgt.

Im Bebauungsplan bzw. bei der Realisierung des Vorhabens sind daher
MafRnahmen verbindlich vorzusehen, die geeignet sind, die Wohnqua-
litat und gesunde Wohnverhaltnisse zu sichern, wie:

- Gebaudeanordnung: Abricken der Bebauung von der Drusel-
talstralRe bzw. von der Grundstiicksgrenze nach Suden

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

- technisch unterstutzte Liftungssysteme

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

Die vorgenannten MaRhahmen sind fir die geplanten Gebaude um-

zusetzen. Bei Sanierung der bestehenden Gebaude oder Abriss und

Neubau sind diese Anforderungen ebenfalls zu beachten.

4.5 Denkmalschutz

Der Luftschutzbunker auf dem Grundstick Ahrensbergstrale 23A ist
Kulturdenkmal aus geschichtlichen Griinden (8 2 Abs. 1 HDSchG).
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Ansonsten befinden sich im Geltungsbereich keine Denkmaler.

Zivilschutzbunker, Ansicht von Osten
(aus: Denkmaltopographie Bundesrepublik Deutschland, 2008)

Unter Schutz stehen auch die beiden Wohngebaude Kuhbergstralle
28 (reprasentativer zweigeschossiger Herrensitz, erbaut um 1920) und
Kuhbergstrale 30 (schlichtes zweigeschossiges Wohnhaus von 1951),
deren Grundstlicke grenzen direkt an den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes an.

Kartendarstellung Kulturdenkmaéler, unmafstablich
(aus: Denkmaltopographie Bundesrepublik Deutschland, 2008)

Das Gebaude Ahrensbergstralie 21 (Stiftsheim) ist nach der neuesten
Denkmaltopografie (2009 erschienen) nicht als Kulturdenkmal ge-
schutzt.

4.6 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes llI-West
- Bereich D aus dem Jahr 1982. Dieser Bebauungsplan liegt im Malf3-
stab 1 : 5.000 vor und genigt den heutigen planungsrechtlichen An-
forderungen nur noch bedingt.

GroRiere Teilflachen, die fur das hier vorliegende Projekt beansprucht

werden, sind in dem 0. g. Bebauungsplan als Gemeinbedarfsflache
ausgewiesen (Bestandsgebaude des Stiftsheims), jedoch mit der
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Zweckbestimmung 'Schule'. Die Flache des Bunkers ist ebenfalls als
Gemeinbedarfsflache festgesetzt.

Die Ubrigen Flachen des Plangebiets (Erweiterungsbereich) und der
naheren Umgebung sind als 'Reines Wohngebiet' bzw. 'Allgemeines
Wohngebiet' entsprechend 88 3 und 4 BauNVO (Fassung 1977) festge-
setzt. Fir die Wohngebietsflachen wird die H6he der Bebauung auf
maximal zwei Voligeschosse festgelegt.

(iHIR

U\ W Ersoha fts

Ausschnitt B-Plan lll-West von 1982

Das durch den bestehenden Bebauungsplan vorgegebene Maf der
baulichen Nutzung wird durch eine Grundflachenzahl von 0.4 und eine
Geschossflachenzahl von 0.8 fur die 'Wohngebiete 'WA' und 'WR' be-
stimmt.

Im vorliegenden Fall |6st das geplante Vorhaben die Notwendigkeit zur
Anderung des vorhandenen Planungsrechts aus, weil erstens die be-
absichtigte Erweiterung des Stiftsheimes eine Zuordnung in den Nut-
zungskatalog des 8 4 BauNVO zwar ermdéglicht, aus planungsrechtli-
cher Sicht aber nicht sinnvoll erscheint, und zweitens die fir die Wohn-
gebiete festgesetzte maximale Vollgeschosszahl durch das geplante
Volumen des Vorhabens tUberschritten wird.

Der hier vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan tberschreibt
in seinem Geltungsbereich die Inhalte des Bebauungsplanes lII-West.

Die Aufstellung des hier vorliegenden Bebauungsplanes berthrt durch
die Einbeziehung von angrenzenden Grunflachenanteilen auch den
Bebauungsplan Nr. lll/27 'Druseltalstrale / Heinrich-Schitz-Allee’.

In dem seit 1971 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. ll/27 werden die
betroffenen Flachen als 'Griinflache' bzw. 'Parkanlage’ festgesetzt.

4.7 Satzungen

FUr den Geltungsbereich sind rechtsgiiltige Satzungen bindend, deren
Inhalte im Rahmen der Bauleitplanung zu bericksichtigen sind.

Die sog. 'Stellplatzsatzung' (vom 01.03.2004) regelt neben der verbindli-
chen Anzahl der zu erstellenden bzw. nachzuweisenden Stellplatze fur
bauliche Nutzungen auch deren Gestaltung (GroRe und Ausfihrung
sowie bei oberirdischen Stellplatzen auch die Gliederung durch Pflanz-
streifen / Baume) und die Anordnung auf den Grundstiicken (Zu-
fahrtsmdoglichkeiten, Erreichbarkeit).
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Auf die Einhaltung der Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Ga-
ragen und Stellplatzen (GaVvO) wird hingewiesen.

Insbesondere ist die sich aus der Anlage 1 zur Stellplatzsatzung erge-

bende notwendige Zahl der Stellplatze und Abstellplatze zu bertick-

sichtigen. Hiernach ergeben sich in Bezug auf die Wohnnutzung z.B. fir

- Ein- und Zweifamilienhauser, auch MFH: 1 Stpl. je WE

- Altenwohnheime, Altenheime 1 Stpl. je 10 Betten
(auch Pflegeheime)

Weiterhin ist (erganzende Festsetzungen) zu beriicksichtigen,

- dass fur Rollstuhlfahrer ab 20 Stellplatze mindestens ein Platz, insge-
samt mindestens 1 v. H. der notwendigen Stellplatze und

- dass fur Fahrrader pro Wohnung 2 Abstellplatze, im tbrigen 20 % der
notwendigen Stellplatze zu schaffen sind.

Hieraus ergibt sich folgender zusatzlicher vorhabenbezogener Bedarf,
wenn fur das Wohnen als BezugsgréRen zugrunde gelegt werden:

- 14 Wohneinheiten und 24 Betten (1. Bauabschnitt)
o Stellplatze fur Kfz

1 Stpl. je WE 14 Stellplatze

1 Stpl. je 10 Betten 2 Stellplatze
e Summe Bedarf nach Satzung 16 Stellplatze
¢ hiervon als Stellplatze fur Behinderte

1 Stpl. je 20 Stpl., mind. 1 % der notw. Stpl. (17 : 20) 1 Stellplatze
e zusatzlich Stellplatze fur Fahrrader

1 Stk. je WE oder mind. 20% der notw. Stpl. (17 x 20%) 3 Stellplatze

und folgender Gesamtbedarf

- 52 Wohneinheiten und 91 Betten
o Stellplatze fur Kfz

1 Stpl. je WE 52 Stellplatze
1 Stpl. je 10 Betten 9 Stellplatze
¢ Summe Bedarf 'Wohnen' nach Satzung 61 Stellplatze

In Bezug auf den ambulanten Pflegedienst der Diakonie ist auf Grund-
lage der Satzung die Buroflache maRgebend.

Dies bedeutet bei 100 mz2 ergibt sich hieraus (1 Stpl. je 35 m?) der rech-
nerische Bedarf : 3 Stellplatze

¢ Summe Bedarf 'Gesamt' nach Satzung 64 Stellplatze

Zusatzliche Anforderungen
o Stellplatze fur Behinderte

1 Stpl. je 20 Stpl., mind. 1 % der notw. Stpl. (64 : 20) 3 Stellplatze
¢ Stellplatze fur Fahrrader
1 Stk. je WE oder mind. 20% der notw. Stpl. (64 x 20%) 13 Stellplatze

Wahrend Pkw-Stellplatze abgelost werden konnen, ist die Zahl der
Fahrradstellplatze zwingend herzustellen.

Im Hinblick auf die Nachweispflicht ist erganzend jedoch auch der tat-
sachliche Bedarf zu berlcksichtigen (vgl. Kap. 5.2). Dies betrifft in Be-
zug auf das Stiftsheim den Bedarf von Bewohnern, Besuchern und Per-
sonal sowie in Bezug auf den ambulanten Pflegedienst (Diakonie) de-
ren tatsachliche Anzahl vorhandener Einsatzfahrzeuge.

BAS ¢ Querallee 43 o 34119 Kassel o Tel. 0561/ 78 808 70 e mail@bas-kassel.de Seite 31



Erweiterung Stiftsheim - vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. lll/2 ‘Ahrensbergstralie 21 - 23'

Die Baumschutzsatzung (vom 19.05.2008) regelt den Schutz von Bau-
men in den im Zusammenhang bebauten Bereichen, hierzu zahit auch
der Stadtteil Wilhelmshohe.

Im Landschaftsplan fur das Gebiet des Zweckverbandes Raum Kassel
wird die Erhaltung und Durchgriinung innerhalb von Siedlungsflachen
als Entwicklungsmaflnahme dargestellt. Zur Umsetzung dieser Vorga-
ben bezweckt die Satzung den Schutz von Baumen sowohl im baulich
hoch verdichteten, innerstadtischen Bereich der Kernstadt, wie auch in
den Zentren der Stadtteile, da hier Defizite bei der Durchgriinung be-
stehen, und in den Siedlungsgebieten, die durch einen umfangreichen
erhaltenswerten Baumbestand charakterisiert sind.

Baume sind nach MaRgabe dieser Satzung wegen ihrer Schénheit, Sel-
tenheit oder natlrlichen Eigenart zu schiitzen und dienen der

- FErhaltung / nachhaltigen Sicherung der natirichen Lebensgrund-
lagen fur die Bewohner,

- Gliederung / Pflege des Stadtbildes,

- Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes,
- Erhaltung / Verbesserung des Stadtklimas,

- Abwehr schadlicher Umwelteinwirkungen und zur

- Erhaltung eines Lebensraumes fir Tiere.

Die Satzung macht die Verantwortung der Eigenttimer fur Grinstruktu-
ren auf den privaten Flachen deutlich und schitzt damit den Geholz-
bestand in Kassel. Der Eingriff in den geschutzten Baumbestand ist ge-
nehmigungspflichtig.

Auf dieser Grundlage befinden sich im Geltungsbereich einige schutz-
wirdige Baume (Laubbaume ab 80 cm, Nadelbaume ab 100 cm
Stammumfang in 1 m Hohe).
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FUr die unter Schutz stehenden Baume im Bereich des geplanten Neu-
baus wurden in Vorgesprachen Fallgenehmigungen in Aussicht ge-
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stelit. Dies betrifft eine der 3 Kastanien an der Ahrensbergstralie (steht
im zukinftigen Eingangsbereich des Ernweiterungsbaus), den Walnuss-
baum (am heutigen Eingangsbereich von ‘Lottermoser’) sowie die Bir-
ke, den Ahorn und eventuell die Kiefer (alle auf der Ostseite von 'Lot-
termoser’).

Die entsprechend den Vorgaben des Landschaftsplanes festgesetzten
Baume befinden sich im Bereich der 6ffentlichen Grinflache und somit
aullerhalb des Geltungsbereichs des hier vorliegenden Bebauungs-
planes.

Hierzu ist anzumerken, dass entsprechend § 3 (2) Nr. 2 der Satzung
Baume in offentlichen Grinanlagen, auf Friedhodfen, auf offentlichen
Stral’en, Wegen und Platzen, an Gewassern und auf stadtischen Fla-
chen, soweit sie sich nicht in privater Nutzung befinden, aus dem Gel-
tungsbereich dieser Satzung ausgenommen sind. |hr Erhalt und Schutz
hat daher im Sinne von 8 (2) Nr. 3 der Satzung durch anderweitige
Schutzvorschriften, insbesondere solche des Naturschutzrechts, des
Denkmalschutzrechts sowie durch Festsetzungen in Bebauungs-
planen zu erfolgen.
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Entwurfsverfasser: ARS Architekten Schroder (Kassel)
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5. Planungsziele und Konzept, Beschreibung des Vorhabens

5.1 Stadtebaulich-bauliches Konzept

Die Evangelische Altenhife Gesundbrunnen e.V. Hofgeismar (Vorha-
bentrager) mdchte mit einem Neubau das Angebot der vorhandenen
Alten- und Pflegeeinrichtung ('Stiftsheim’) ausbauen und so den Stand-
ort an der Ahrensbergstralie stabilisieren.

In einem 1. Bauabschnitt soll zunachst ein Gebaude errichtet werden,
das nach gegenwartiger Planung

- weitere 24 Pflegezimmer und
- weitere 14 Wohneinheiten aufnehmen soll.

Es ist ein viergeschossigen Neubau mit Flachdach bzw. flach geneig-
tem Dach (< 5°) geplant. Die Notwendigkeit zur Berlicksichtigung des
stadtebaulichen Umfelds ergibt sich aufgrund der exponierten Lage
(Ansicht von der Druseltalstralie), wegen der Nachbarschaft zu dem
denkmalgeschutzten Luftschutzbunker und wegen der funktionalen
Verknipfungen mit den Bestandsgebauden. Der Neubau soll sich in
der Mafstablichkeit an den beiden vorhandenen Gebaudekomple-
xen des Stiftsheims orientieren. Die Entfernung zum n&chstgelegenen
Wohnhaus (Kuhbergstralle 34) betragt mehr als 18 m.

Ansicht Nord

Der Neubau soll als schlichter verputzter Baukdrper durch Uber die Fas-
sade hinausragende Balkonvorbauten strukturiert werden.

Der Rohbau wird teilweise als konventioneller Mauerwerksbau mit
Stahlbetonstlitzen und - unterziigen errichtet.

Der natlrliche Gelandeverlauf erlaubt die Verknlpfung des zuklnfti-
gen Erdgeschosses mit der Ebene des 1. Obergeschosses des Be-
standsgebaudes. Der vorliegende Entwurf sieht einen eher filigran ge-
haltenen flachen Verbindungsbau (‘Glasgang') zwischen Bestand und
Erweiterung vor, der die Eingangs- und Wartesituation verbessern soll
und der logistischen und technischen Anbindung dient.

Der unmittelbar am Eingangsbereich anschlielfende Treppenhausteil
dient der vertikalen ErschlieBung des Erweiterungsbaus. Ein zweites
Treppenhaus befindet sich an der Westseite des Neubaus. Der Entwurf
beinhaltet im EG und im 1. OG jeweils eine Wohngruppe mit 12 Pflege-
zimmern, deren Aufenthaltsbereich (Gemeinschaftsraum) sich zum ge-
schuitzten Innenhof (Terrasse) und nach Westen orientiert.

Die Wohnungen im 2. und im 3. Obergeschoss basieren auf dem glei-
chen Tragsystem - so kdnnen bei geanderten Nutzungsanforderungen
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die Wohnungen in Pflegezimmer bzw. umgekehrt verandert werden.
Uber dem Wohnbereich der Wohngruppe - und damit nah am Trep-
penhaus - was die Spesenanlieferung erleichtert - befindet sich im 2.
Obergeschoss der Speiseraum fir die Wohnungsnutzer.

Erschlossen werden die Etagen des Betreuten Wohnens primar Uber
das nordwestliche Treppenhaus, das durch seine Anordnung einen
barrierenfreien Zugang von der Stralle und einen moglichst kurzen
FulRweg vom neuen Parkplatz ermdglicht.
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Entwurfsverfasser: ARS Architekten Schroder (Kassel)
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Schnitt

Der Gebaudeentwurf beriicksichtigt die Vorgaben, die sich aus der
Konzeption fir die Gesamtanlage ergeben, insbesondere

- die unterschiedlichen Gelandeniveaus und die unterschiedlichen

baulichen und stadtebaulichen Strukturen,

- die vorgegebenen Zugangsmadglichkeiten zum Gebaude,

- die interne Gebaude-Organisation in Bezug auf die funktionalen
Beziige, u. a. auch Berlcksichtigung der Larmbelange

- die attraktive Gestaltung der Ansichtsseite zur Druseltalstralie,

- die Anordnung ausreichender Hachen fur den ruhenden Verkehr
- die Gestaltung der Freiflachen am Gebaude inkl. der vorgegebe-

nen Baumstandorte (Bestand).

.—li.

Am sudwestlichen Treppenhaus kann eine spéatere Erweiterung an-
schlieen. Méglich sind hier eine Verbindung zum Bunkerbauwerk (e-
benfalls Gber eine Brlicke) oder auch eine Verlangerung des "Westfli-

gels' bis zur Ahrensbergstralie.

Flachenbilanz in Bezug auf Bestand + konkretes Vorhaben (1. BA)

Firnsbachstral3e 6 und Ahrensbergstrae 21 -23
Grundfldchen Neubau

Hauptbaukoérper A, viergeschossig, ca. 490 m?
Eingangshalle mit Verbindungsbau 'Glasgang', ca. 125 mz
Hauptbaukorper B/C, viergeschossig, ca. 240 m2
Summe Grundflachen 855 m?
Geschossflachen Neubau

Hauptbaukorper A-C, viergeschossig 2.920 m2
Eingangshalle (Untergeschoss) 125 m?
Verbindungsbau 'Glasgang' (Erdgeschoss) 35 m?
Summe Geschossflachen 3.080 m?
Zusammenstellung Grundstiicksflachen

Ahrensbergstralie 21 4.250 m2
Firnsbachstralle 6 ,,Haus am Stiftsheim*“ 2.730 m2
Ahrensbergstralle 23 (,,Lottermoser) 1.135 m2
Ahrensbergstralie (,.Stadt Kassel) 635 m?
Summe Grundstiicksflachen 8.750 m?
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Zusammenstellung Grundflachen

Ahrensbergstrale 21 1.400 m2
Firnsbachstralle 6 ,,Haus am Stiftsheim* 920 m?
Erweiterung Ahrensbergstralle 23 855 m?
Summe 3.175 m2

Berechnung des MafRes der baulichen Nutzung (GR?7)
Grundflache : Summe Baugrundstiicke

3.175:8.750 0.36
Zusammenstellung Geschossflachen

Ahrensbergstrae 21 5.960 m2
Firnsbachstralle 6 ,,Haus am Stiftsheim* 4.040 m2
Erweiterung Ahrensbergstralle 23 3.080 m?
Summe 13.080 m?

Berechnung des MaRes der baulichen Nutzung (GF7)

Geschossflache : Summe Baugrundstlicke
13.080:8.750 1.49

Die im derzeit noch rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte
Grundflachenzahl wird nicht Uberschritten und muss im Rahmen der
'Uberschreibung' nicht verandert werden.

Die Geschossflachenzahl liegt dagegen tGber dem bisher festgesetzten
MaR der baulichen Nutzung. Die Uberschreitung der maximal zul&ssi-
gen Geschossflache ist jedoch in etwa dem gleichen Verhaltnis auch
durch die bestehende Bebauung des Stiftsheimes vorgegeben.

Stadtebauliche Kennziffern zum geplanten Neubau (1. BA)

Anzahl VVollgeschosse v
Gebaudehohe
OK Rohfullboden EG(liber NHN), ca. 315,00 m
Gebaudehohe (Uber NHN), ca. 327,50 m
Gebaudehohe (Uber GOK), ca. 1250 m
Grundflache Gebaude, ca. 855 m?
davon ca. 150 m? auf Flurstlick 1/27
(Ahrensbergstrafie 21)
Grundstiicksgrole, ca. 2.180 m?

davon ca. 410 m? auf Flurstiick 1/27 (50 % der Flachen
bis zum Gebaude Ahrensbergstralie 21)

GRz 0.39
Geschossflache, gesamt, ca. 2.750 m?
(nur Vollgeschosse, ohne Untergeschoss)

GFZ (nur Vollgeschosse) 1.28
Hauptnutzflache nach DIN 277, ca. 1570 m2

Aus der folgenden Ubersicht wird deutlich, dass sich das Verhaltnis von
versiegelter Flache zu unversiegelter Flache nur geringfligig (< 10 %)
verandern wird.
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Flachenbilanz zur Liegenschatt 'Stiftsheim' insgesamt

Bestand Planung

versiegelte Flachen 4.990 m? 5.250mz

Grundflachen Gebaude,

2910 m2 3.200 m2
Mauern, Treppen

Erschlieungsflachen,

. 1.580 m2 1.660 m2
voll versiegelt

Erschlielungsflachen,

: . 500 m? 390 m?
teil versiegelt

unversiegelte Flachen 3.760 m2 3.500 m2
Gartenflachen, Rasen 2.900 m2 2.640 m2

Gartenflachen,

. 420 m? 340 m?
Zierpflanzen

Gartenflachen,
standortgerecht bepflanzt

Summe 8.750 m2 8.750m?2

440 m? 520 m2

Die zuvor genannten spéateren Erweiterungsmoglichkeiten (weitere
Bauabschnitte) sind nur eingeschrankt Gegenstand des hier vorlie-
genden Verfahrens:

- Erganzung des neuen Baukodrpers um einen 'Westfligel', der sich am
stiidwestlichen Treppenhaus anschlielend parallel zum Bunker bis
zur Ahrensbergstralle erstreckt.

- Anschluss an das Bunkergebaude (Bricke) und Einbeziehung des
Bunkers in die Nutzungskonzeption.

Im Falle der Weiterentwicklung sind die hieraus resultierenden Rah-
menbedingungen neu zu bewerten. Dies betrifft insbesondere das
festzusetzende Mal der baulichen Nutzung wie auch die Regelungen
zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs.

Zur moglichen Nutzung des denkmalgeschitzten Bunkers liegt zum
gegenwartigen Zeitpunkt aufgrund fehlender Informationen zum Bau-
werk weder ein Nutzungskonzept vor noch kdnnen belastbare Zahlen
(zum MaR der Nutzung) genannt werden.

Bauliche Veranderungen am Hochbunker erfordern aufgrund des
Schutzstatus die Zustmmung der zustandigen Denkmalschutzbehor-
den. Wegen der speziellen Ausgangssituation sollte die Abstimmung
grundsatzlicher Entwurfsparameter bereits moglichst friihzeitig im Vor-
feld angestrebt werden.

FUr eine ebenfalls viergeschossige 'Westflligel-Erweiterung kann fol-
gende GrolRenordnung angenommen werden:

Grundflache Gebaude, ca. 160 m2
Geschossflache, gesamt, ca. 640 m?2
(nur Voligeschosse, ohne Untergeschoss)

Gesamtnutzflache, ca. 450 - 500 m?
Anzahl Wohnungen ca. 10
oder alternativ Anzahl Pflegebetten ca. 20
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5.2 Erschlieung und Verkehr

Verkehrliche Belange sind von dem geplanten Vorhaben nur indirekt
betroffen. Auswirkungen auf Ubergeordnete Verkehrsablaufe sind
nicht zu erwarten.

Die mit der zusatzlichen Bebauung verbundene Verkehrszunahme wird
von untergeordneter Bedeutung sein und keine verkehrstechnischen
Probleme im Ubergeordneten Strallennetz ausldsen. Auch im unterge-
ordneten StralRennetz oder an den Kreuzungspunkten/Einmindungen
werden bauliche Veranderungen nicht erforderlich.

Alle vorhandenen Kfz-Fahrbeziehungen bleiben erhalten.

Bei der Neugestaltung des Strallenraums ‘Ahrensbergstralle’ werden
die Anforderungen von Seiten der Stadtreiniger (3-achsiges Mulifahr-
zeug, 26 t) mit den entsprechenden Bewegungsflachen eingearbeitet.

Auch die bestehenden FullweganschllUsse werden beriicksichtigt.

Die bestehende OPNV-Anbindung wird durch die Planung nicht be-
rihrt. Das Vorhaben filhrt méglichenweise zu einer hbheren Fahrgast-
zahl auf den am Plangebiet vorbeifiihrenden OPNV-Linien. Die Auswir-
kungen werden aber auch an diesem Punkt zu vernachlassigen sein.

In Bezug auf den ruhenden Verkehr ergeben sich dagegen erhebliche
Veranderungen. Durch die Erweiterung kdnnte sich der Parkdruck auf
die betroffenen Anliegerstrallen des Quartiers weiter erhéhen.

Daher soll im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine Losung fur
den bereits konkretisierten 1. Bauabschnitt festgeschrieben werden,
die sich am rechnerisch zu ermittelnden Bedarf entsprechend der
Stellplatzsatzung fir die Wohnnutzung und den ambulanten Pflege-
dienst (vgl. Kap. 4.7) orientiert. Spatere Erweiterungen wéaren dann zu
gegebener Zeit im Hinblick auf die Stellplatzsituation neu zu beurteilen.

Nach der Satzung wéare die Buroflache der Diakoniestation zugrunde
zu legen. Hieraus ergeben sich bei rund 100 m2 Hauptnutzflache ledig-
lich 3 Stellplatze (1 Stpl. je 35 m?). Tatsachlich ist von derzeit 15 - 18 Fahr-
zeugen auszugehen. Der Standort der Einsatzfahrzeuge ist noch in der
Diskussion, evtl. ist eine Verlagerung geplant. Dennoch wird ein Mehr-
bedarf der mobilen Pflege mit seinem heutigen Fahrzeugbestand in
begrenztem Umfang bertcksichtigt.

Der auf Grundlage der Satzung hochgerechnete Bedarf aus Bestand
und Planung ergibt dann insgesamt folgende Zahlen:

e Wohnen

> 52 Wohneinheiten, 1 Stpl. je WE 52 Stpl.

> 91 Betten, 1 Stpl. je 10 Betten 9 Stpl.
e ambulanter Pflegedienst

> Ansatz nach Satzung, je 35 m? Buroflache 3 Stpl.
e Summe Bedarf 64 Stpl.

Neben den 18 Stelplatzen, die im Bestand auf den Grundstlicken
FirnsbachstralRe 6 und Ahrensbergstralle 21 vorhanden sind, sollen wei-
tere 18 Stellplatze in der Freiflache zwischen Neubau und Bunker bzw.
studlich des Neubaus entstehen (vgl. Erdgeschoss-Grundriss, Kap. 5.1).

Durch verbindliche Zuordnung der offentlichen Stellplatzflachen 'Ah-
rensbergstralle’ und eine Optimierung der Flachenaufteilung kann das
Stellplatzangebot noch einmal deutlich verbessert werden.
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Ein 6ffentliches Bedirfnis bezogen auf diese Stellplatze scheint nicht zu
bestehen, so dass eine Berlicksichtigung beim Stellplatznachweis
durch die Verwaltung in Aussicht gestellt wurde. Bedenken gegen den
dargestelliten Ausbau wurden seitens der zustandigen Fachamter bis-
her nicht geauRert.

Hier kbnnen insgesamt bis maximal 31 Stellplatze angerechnet werden
(vgl. Zeichnung), wenn im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
eine entsprechende Abldsevereinbarung nach abschlielender Pri-
fung erzielt wird.

Die Anderung setzt jedoch eine Einbeziehung der planungsrechtlich
als Grun- bzw. Parkflache festgesetzten Flachen in den Geltungsbe-
reich voraus.

In der Summe wéaren somit 67 Stellplatze verfiigbar und stehen dem
ermittelten Bedarf von 64 Stellplatzen gegeniber.

2w

G0 387 — ) B!
o Gemarkupg-Wahlershausen o \ ek ml\ 1z
2 DA 2P Elur 12 B e \ I

e

. / (IR B
opfOtesel /LT \

3 welere

37

Gestaltungsvorschlag BAS, 10/2010

Mindestens 3 Stellplatze werden als 'Stellplatze fir behinderte Men-
schen' ausgewiesen.

Die 13 nachzuweisenden Fahrradstellplatze - abgeleitet aus der Sum-
me der Kfz-Stellplatze, 64 x 20 %) sollen vor den verschiedenen Ein-
gangsbereichen angeordnet werden.

Feuerwehr

Die bauordnungsrechtlich vorgegebenen Bestimmungen sind zu be-
ricksichtigen. Gebaude mit Briistungshdhen tber 8m benétigen einen
zweiten Rettungsweg. Die baulichen Anforderungen in Bezug auf den
zweiten Rettungsweg werden durch § 13 (3) HBO geregelt und mussen
entsprechend im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden.
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Vor diesem Hintergrund sieht der dem Bebauungsplan zugrunde lie-
gende Gebaudeentwurf fir die Stiftsheimerweiterung eine Umfahrung
fur die Feuerwehr von der Ahrensbergstralle auf der westlichen Ge-
baudeseite mit einer Aufstellfiache auf der stidlichen Geb&audeseite
vor und stellt neben der Absicherung des geplanten Neubaus auch
zukunftig die Rettungswege - Erreichbarkeit des Treppenhauses an der
sidwestlichen Gebaudeecke des Bestandsgebaudes - sicher.

Details wird das Brandschutzkonzept regeln.

Bei der Planung der offentlichen und privaten Verkehrs- und Erschlie-
Bungsflachen bzw. im Rahmen der Genehmigungsplanung soll be-
ricksichtigt werden, dass sowohl die Feuerwehrzufahrten wie auch er-
forderliche Aufsteliflachen nach DIN 14090 auszufiihren sind.

Da das neue Gebaude nicht unmittelbar an der Gffentlichen Stralle
liegt, soll durch gut sichtbare Hinweise oder Lageplane im Anfahrtsbe-
reich ein schnelles Erreichen der Einsatzziele sichergestellt werden.

53 Technische Infrastruktur

Mit der Realisierung des Bauvorhabens ist ein Ausbau vorhandener
Ver- und Entsorgungsnetze erforderlich. Es wird davon ausgegangen,
dass an die jeweils vorhandenen Leitungsnetze der 6ffentlichen (Stadt
Kassel) und der verschiedenen privaten Ver- und Entsorgungsunter-
nehmen in der Ahrensbergstrale bzw. in der Firnsbachstrale ange-
schlossen werden kann. Alle erforderlichen Anschliisse der technischen
Infrastruktur sind vorhabenbezogen neu herzustellen.

Das gilt fir die Hausanschllsse zur Stromversorgung, zur Gasversor-
gung, zur Wasserver- und Entsorgung (Kanal) wie auch fur die Neuver-
legung von Telekommunikationsleitungen.

Der Kasseler Entwéasserungsbetrieb hat darauf hingewiesen, dass die
Entwéasserung Uber den vorhandenen Mischwasserkanal in der Ah-
rensbergstralle zu erfolgen hat. Die geplante Grundstlicksentwéasse-
rung ist dem KEB rechtzeitig als Antrag zur Genehmigung vorzulegen.

Im Hinblick auf die Genehmigungsplanung ist nach den aktuell ver-
bindlichen Vorgaben der ENEV 2009 ein Energiekonzept zu erstellen.

Die Planung sieht vor, auch die Erweiterung Uber die bereits vorhan-
dene Heizzentrale und das vorhandene BHKW des Stiftsheims (Energie-
trager: Gas, Betreiber: Hessenenergie) zu versorgen.

Dariiber hinaus gehende besondere Bedarfe, die sich aus der Art der
Einrichtung ergeben, sind rechtzeitig zu ermitteln und im Rahmen der
Erarbeitung der Genehmigungs- und Ausfihrungsplanung mit den je-
weils betroffenen Ver- und Entsorgungsunternehmen abzustimmen.

Planungsrechtlicher Regelungsbedarf besteht hierbei nicht.

54 Grunordnungsplan

Gemal § la Baugesetzbuch sind im Rahmen der Aufstellung von Be-
bauungsplanen die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege
abzuwagen.

Geboten sind der sparsame Umgang mit Grund und Boden sowie die
Begrenzung von Bodenversiegelung auf das notwendige Mal. Zu be-
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ricksichtigen sind die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwarten-
den Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz).

Durch die Planung begriindete Eingriffe in Natur und Landschaft, die
sich aus der Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Innenentwicklung
auf der Grundlage von 8§ 13a BauGB ergeben konnten, missen nach
§ 13a (2) Nr. 4 BauGB jedoch nicht ausgeglichen werden, da sie als im
Sinne des 8§ 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zulassig gelten.

Im Rahmen der Grinordnungsplanung werden auch die durch das
Projekt verursachten positiven und negativen Auswirkungen im natur-
schutzfachlichen Sinn bewertet. Die Auswirkungen auf die Schutzgter
des Naturschutzrechts werden beurteilt und mogliche Vermeidungs-
und Minimierungsmalinahmen benannt. Das Vorhaben soll - soweit es
die geplante Nutzung zulasst - durch begleitende grinordnerische
Malnahmen aufgewertet werden. Der Bebauungsplan integriert den
hierzu parallel ersteliten Grinordnungs-/Landschaftsplan gemai 8§ 11
Bundesnhaturschutzgesetz.

Bezogen auf die Schutzglter Fauna und Flora sowie die Artenvielfalt
liegen bisher keine Erkenntnisse zum Plangebiet vor. Hier kdnnte auch
eine auf den Standort bezogene Untersuchung voraussichtlich keine
Informationen liefern.

Auf zusatzliche Fachgutachten soll verzichtet werden, weil:

- der mit der Planung vorbereitete Eingriff auf bereits baulich bean-
spruchten Flachen stattfindet und eindeutig keinen Lebensraumtyp
vollstandig zerstort,

- die von der Planung betroffenen Fachen eindeutig keine speziellen
oder besonderen Lebensraumqualitaten bieten, aus der sich eine
Einzigartigkeit ableiten liel3e,

- fur die Beurteilung der von der Planung betroffenen Flachen auch
auf Erfahrungswerte bezogen auf Flachen mit vergleichbaren
Standortbedingungen herangezogen werden kénnen,

- der heutige Zustand der durch die Planung betroffenen Flachen
ausschliefllich durch anthropogene Nutzung entstanden ist und da-
her vom Grundsatz her nicht unwiederbringlich verloren, sondern
theoretisch wieder herstellbar ware.

Um eine genauere Beurteilung Uber die Eingriffe im Plangebiet zu er-
halten, sind im Folgenden die Ergebnisse des Grinordnungsplans
nachrichtlich dargestellt.

Eine exakte Biotoptypen-Ermittlung im Sinne einer rechnerischen Bilan-
zierung auf der Grundlage der Kompensationsverordnung (KV - Anla-
ge 3) ist fur das hier vorliegende Vorhaben nicht erforderlich. Eine Uber-
schlagige Flachenbilanz befindet sich in Kap. 5.1.

Bestand und Prognose-Zustand wurden im Rahmen der Grunord-
nungsplanung zeichnerisch dargestellt und in verkleinerter Form in die
hier vorliegende Begrindung des Bebauungsplanes Ubernommen
(vgl. Abbildungen).
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5.4.1 Darstellung und Bewertung der Planung in Bezug auf die
Schutzgter

Die wesentlichen durch die Umsetzung des Vorhabens bedingten Aus-
wirkungen auf die einzelnen Schutzgiter (Prognose) werden im Fol-
genden kurz dargestellit.

Landschaftsbild, stddtebauliches Erscheinungsbild

Die Realisierung des geplanten Vorhabens wird das stadtebauliche
Erscheinungsbild verandern. Der viergeschossige grolivolumige Neu-
bau ersetzt das noch vorhandene deutlich niedrigere ein- bis zweige-
schossige Gebaude (mit Satteldach).

Das neue Gebaude korrespondiert deutlich besser mit dem vorhan-
denen Baukorper des Stiftsheims. Es tritt in direkte Beziehung zum Ge-
baude Ahrensbergstralle 21 und vermittelt zu dem westlich anschlie-
Renden massiven Hochbunker. Wichtige Sichtbeziehungen sind von
der geplanten Bebauung nicht betroffenen.

Insbesondere zur Druseltalstralle entfaltet der Baukorper eine fur den
offentichen Raum wahrnehmbare Wirkung ohne dass hiervon beson-
dere negative Beeintrachtigungen oder positive Effekte fur die stadte-
bauliche Situation zu erwarten sind.

Menschen und ihre Gesundheit

Die Erweiterung des bereits bestehenden Wohnangebots fur altere
und/oder pflegebedirftige Menschen starkt die Wohnfunktion im
Stadtteil Wilhelmshoéhe und tragt dazu bei, die vorhandene Lebens-
qualitat fur Senioren zu stabilisieren. Die Nahe zu den beiden grof3en
Naturrdumen - Donche und Habichtswald - ist unter Beachtung der
Luftqualitat im Kasseler Becken eine besonders geeignete Standort-
voraussetzung innerhalb der Stadt.

Vorhandene Arbeitsplatze werden gesichert. Zusatzlich werden neue
geschaffen.

Negative Beeintrachtigungen fir die Menschen und ihre Gesundheit
entstehen nur wahrend der Bauphase durch Larm und Dreck, ansons-
ten sind durch das Vorhaben keine nachteiigen Auswirkungen zu er-
warten, da die Vertraglichkeit der Einrichtung mit der umgebenden
Wohnnutzung grundsétzliich gegeben ist.

Erholung und Freizeit

Das Plangebiet hat zur Zeit keine Bedeutung fir Erholung und Freizeit.
Daran wird auch das geplante Bauvorhaben nichts andern.

Biotopstrukturen - Fauna und Flora

Gebiete mit Natura 2000-Schutzstatus (weder FFH-Gebiete noch Ge-
biete nach Vogelschutz-Richtlinie) sind von der Planung nicht betrof-
fen. Ebenso werden regionalplanerische Ziele oder Gibergeordnete Zie-
le der Landschaftsplanung nicht beeintrachtigt.

Es werden keine einzigartigen Lebensraume durch das Vorhaben zer-
stort oder so betroffen, dass einzelne Tierpopulationen oder Pflanzenar-
ten in ihrer Existenz bedroht werden. Aufgrund der bisherigen Nutzung
und dem Charakter der Flachen liefert die Flache keine Anhaltspunkte
fur solche Lebensraumtypen, die wegen ihrer Besonderheit unbedingt
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schitzenswert waren. Damit 16st insbesondere das bereits konkret ge-
plante Neubauvorhaben (1. Bauabschnitt) voraussichtlich keine Ver-
botstatbestiinde des § 44 (1) BNatSchG aus.

Aus diesem Grund erscheint es angemessen, auf spezielle Untersu-
chungen im Hinblick auf bestimmte Arten zu verzichten.
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Fauna (Tiere)

Die durch die Planung verursachten Nachteile fur die vorhandene
Fauna werden die Tierarten am meisten treffen, die gerade die
anthropogen gepragten Nischenrdume und Brachflachen suchen.
Diese gelten Uberwiegend als besonders anpassungsfahig. Die auf-
grund der lokalen Standortbedingungen dargestellten potenziellen
Vorkommen (vgl. Kap. 3.4.2) - Uberwiegend eurytke / ubiquitare Ar-
ten - sind durch die Ubergeordnete Naturschutzgesetzgebung je-
doch nicht besonders geschutzt, ihre Bestande meist nicht bedroht.

Der Umfang des Verlustes von Flachen, welche mogliche Lebensstat-
ten verschiedener Tiere sein kdnnten, betrifft mit dem brachliegen-
den Grundsttick des Zivilschutzbunkers (wie auch mit dem Gebaude
selbst) nur einen kleineren Teilbereich des Plangebietes, so dass die
Gefahrdung einzelner Populationen daher ausgeschlossen werden
kann. Zudem bietet das fast unmittelbar an andere groRere Grinsys-
teme (Donche, Habichtswald) anschlieBende Plangebiet wichtige
geeignete Kompensationsraume.

Flora (Vegetation)

Entsprechend der Bewertung des Baumbestands kbnnen die wesentli-
chen markanten EinzelbAume und Baumgruppen (Uberwiegend Kas-
tanien) in die Planung integriert werden. Dies ist sowohl im Hinblick auf
das Stadt- und Landschaftsbild wie auch aus naturschutzfachlicher
Sicht positiv zu bemerken.
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Die gartnerisch gepflegten und nur wenig genutzten Auenanlagen
des Alten- und Stiftsheims bleiben unverandert erhalten. Auch die Fla-
chen der geplanten Ernweiterung werden zukiinftig einen vergleichba-
ren Charakter bekommen, wenngleich sie sich in gréRerem Mafle dem
offentlichen StraBenraum zuwenden und daher noch mehr reprasen-
tativ erscheinen werden. Der Anteil der 'griinen Flachen' wird bezogen
auf die Flache des konkreten Erweiterungsbaus etwas geringer ausfal-
len als bisher. Naturschutzfachlich wertvolle Flachen sind jedoch nicht
betroffen.

Der aus naturschutzfachlicher Sicht sensibelste Bereich betrifft die fur
zukiinftige Erweiterungsoptionen in den Geltungsbereich einbezogene
Bunker-Flache, welcher aber durch den 1. Bauabschnitt nicht betrof-
fen ist. Spatestens wenn zu einem spateren Zeitpunkt jedoch durch die
Aufgabe der Zivilschutznutzung eine erneute Erweiterung des Stifts-
heims moglich werden sollte, ist der durch Sukzession entstandene
Charakter der Flache nicht mehr mit der Nutzung vereinbar.

Im Interesse des Vorhabentragers wird bereits im Zusammenhang mit
dem konkreten Vorhaben unter Berlcksichtigung des erhaltenswerten
Gehodlzbestandes eine Verbesserung des Erscheinungsbildes ange-
strebt. Ein entsprechendes Angebot wurde sowohl den aus eigentums-
rechtlicher Sicht zustdndigen Bundesbehdrden wie auch den fur den
Katastrophenschutz vor Ort zustdndigen Beh6rden vorgetragen.

Sollte auch diese Flache in die 'parkartige Pflege' einbezogen werden
kénnen, wirde dies zweifellos den Verlust von Naturschutzqualitat be-
deuten. Aufgrund des Flachenumfangs bliebe der Eingriff jedoch auch
an dieser Stelle raumlich sehr begrenzt.

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

Im Gegenteil: Mit der Verbesserung der Wuchsbedingungen fir die
Kastanien im Bereich der Ahrensbergstralle kdnnen bestehende Miss-
stande aufgehoben und vorhandene Qualitaten gesichert werden.

Boden

Der Uberwiegende Teil der fur die Umsetzung des Vorhabens benotig-
ten Grundstiicke ist auch heute schon versiegelt bzw. befestigt. Er be-
tragt fast 2/3. Diese Form von Flachenrecycling ist grundsatzlich zu be-
grulen.

Der Versiegelungsgrad wird sich aber durch die Erweiterung des Stifts-
heimes weiter erhbhen. Neben der Gebaudegrundflache sind insbe-
sondere die dartuber hinausgehenden Flachenbefestigungen fur Zu-
fahrten und Stellplatze als negativer Eingriff und Verschlechterung des
Status quo zu bewerten.

Mit der steigenden Bodenversiegelung gehen auerdem nachteilige
Veranderungen fur das Kleinklima (Aufheizung) und fir den Wasser-
haushalt einher (Reduzierung Grundwasserneubildungsrate, Erhbhung
Abflussgeschwindigkeit).

Insgesamt ist bezogen auf das Schutzgut ‘Boden' von einer Zustands-
verschlechterung in begrenztem Umfang auszugehen.

Wasser
Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen.
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Durch die Lage im Heilquellenschutzgebiet ergeben sich beispielsweise
Einschrankungen fir die Verwendung von Erdwéarmesonden. Sie be-
durfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis der Unteren Wasserbehorde.
Bei Bohrtiefen von mehr als 100 m Gber NHN ist eine Sondergenehmi-
gung erforderlich. Die Prifung erfolgt im Einzelfall nach Vorlage eines
entsprechenden Antrags.

Der derzeitige Versiegelungsgrad beeintrachtigt eine flachige Versi-
ckerung von anfallendem Niederschlagswasser, allerdings ist bisher
immerhin rund 1/3 der Flache versickerungsfahig. Der Anteil an offener
Flache wird durch die Neubebauung weiter reduziert. Die Grundwas-
serneubildungsrate wird zurlickgehen.

Weil der durchschnittiche Grundwasserspiegel weit unter der Gelan-
deoberflache liegt, kbnnen dariiber hinausgehende negative Veran-
derungen fiur das Grundwasser ausgeschlossen werden.

Die Veranderungen fur das Schutzgut '‘Wasser' sind insgesamt negativ
zu beurteilen, in ihrem Ausmaf aber nicht von erheblicher Bedeutung,
da keine grundsatzlich nachteiligen Veranderungen entstehen.

Luft, Klima

Das Plangebiet hat zur Zeit keine besondere Bedeutung fur das Klima.
Auch das geplante Bauvorhaben wird die klimatische Situation nicht
wesentlich verandern, auch wenn mit dem wachsenden Anteil an ver-
siegelter Flache kleinrdaumig wirksame negative Auswirkungen nicht
auszuschlielRen sind.

Wechselwirkungen

Das Vorhaben fuhrt zu keinen Uber die normalen okosystemaren Zu-
sammenhéange hinaus gehenden nachteiligen Wechselwirkungen zwi-
schen den verschiedenen Schutzgitern.

Sach- und Kulturgtiter

Im Geltungsbereich gibt es auller dem nach hessischem Denkmal-
schutzrecht geschiitzten Bunkerbauwerk keine schutzwirdigen Sach-
und Kulturguter.

Der Hochbunker wirkt per se als selbstbewusstes Solitarbauwerk. Eine
Beeintrachtigung des denkmalgeschitzten Gebaudes durch den kon-
kret geplanten Erweiterungsbau ist aufgrund der baurechtliich einzu-
haltenden Abstande nicht zu erwarten. Ob und wie das Gebaude im
Zusammenhang mit den ebenfalls hier durch die Planung abgesicher-
ten weiteren Optionen integriert werden kann, bedarf aufgrund des
Schutzstatus zu gegebener Zeit auch der Zustimmung der zustandigen
Denkmalschutzbehorden.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist vom Erhalt auszugehen.

Zusammenfassung

Die Veranderungen fir die Schutzgiter sind ausgehend von der gerin-
gen Bedeutung des Plangebiets fur Natur- und Landschaftsschutz in
seinem heutigen Zustand zu beurteilen.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass negative Beeintrachtigun-
gen insbesondere in Verbindung mit der steigenden Versiegelung fest-
zustellen sind.
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Die mit dem 1. Bauabschnitt verbundenen Nachteile fur die Schutzfak-
toren '‘Boden’, 'Klima' und 'Wasser' erscheinen vor dem Hintergrund ei-
ner sinnvollen baulichen Erweiterung aber vertretbar, da grundsatzlich
die Inanspruchnahme einer bereits beanspruchten Flache der Erweite-
rung auf bisher freien FHachen vorgezogen werden muss.

Erst wenn mit den spateren Erweiterungsoptionen auch die etwas un-
gepflegten und der Sukzession Uberlassenen Flachen angegangen
werden, werden in geringem Umfang auch wertvollere Flachen (aus
naturschutzfachlicher Sicht) beansprucht.

Es wird davon ausgegangen, dass sich die Lebensbedingungen fir
Tiere nicht nachhaltig verschlechtern, da geeignete Ausweichraume
zur Verfugung stehen.

Positive Effekte ergeben sich insbesondere durch die stadtraumliche
Verbesserung sowie die Starkung und Erganzung des besonderen
Wohnungs- und Arbeitsplatzangebots vor dem Hintergrund einer al-
ternden Gesellschaft.

Positiv ist aulRerdem, dass im Zusammenhang mit der Malinahme die
Standortbedingungen fir den schitzenswerten Baumbestand in der
Ahrensbergstralle verbessert werden sollen.

5.4.2 Grunordnerische MafRnahmen

Die negativen Auswirkungen auf die betroffenen Schutzgiter kbnnen
durch geeignete Malinahmen in Abwagung mit den funktionalen Er-
fordernissen aufgrund der geplanten Nutzung reduziert bzw. teilweise
kompensiert werden.

Die grinordnerischen MaRhahmen stehen im Einklang mit den Vorga-
ben Ubergeordneter Zielvorstellungen fir den bebauten Siedlungsbe-
reich und bertcksichtigen die standortbedingten Potenziale.
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Die MaRnahmen beziehen neben der engeren Vorhaben-Flache so-
wohl die Grundstiicksanteile der vorhandenen Einrichtung mit ein wie
auch das Grundsttick des Zivilschutzbunkers und die in den Geltungs-
bereich aufgenommenen Teilflachen der Ahrensbergstralie.

Weitere oder ganzlich andere Moglichkeiten flr eine Verbesserung
bestehen in dem raumlich begrenzten Geltungsbereich nicht, wenn
eine wirtschaftlich tragfahige Losung gewahrleistet werden soll und
kdnnen auch nicht durch weitere Flacheninanspruchnahme in der
naheren Umgebung geschaffen werden.

Im Rahmen der Griinordnungsplanung wurden folgende Malnahmen

formuliert, die im Bebauungsplan entsprechend tibbernommen wurden:

¢ Sicherung von mdglichst groRen unversiegelten Flachenanteilen
Durch verbindliche Festlegung von Obergrenzen fir das Mafly der
baulichen Nutzung ist eine aus stadtebaulicher Sicht vertragliche
Ausnutzung der Flache zu ermdglichen.
Zu diesem Zweck ist auch die Flache fur den ruhenden Verkehr (auf
den Grundstiicken und im offentlichen Strallenraum)auf das erfor-
derliche Mindestmal? zu reduzieren. Hier ist insbesondere auch der
Ruckbau der asphaltierten Wendeanlage zu nennen.

¢ Sicherung erhaltenswerter Geholzstrukturen im Plangebiet
- sudostliche Ecke und westlicher Rand des Geltungsbereiches
- markante Einzelbaume
- Kastaniengruppe im Strallenraum der Ahrensbergstrale
- Baumreihen an der Firnsbachstralle
- Hecken an verschiedenen Grundstticksgrenzen

¢ Verbesserung der Standortbedingungen fir die Bestandsbaume im
Bereich der Ahrensbergstralle

- VergroRerung unversiegelter Flachen im FuRbereich der Baume
- Herstellen eines Anfahrschutzes

¢ Festlegen einer heimischen standortgerechten Artenauswabhl fiir die
Bepflanzung

Die Verwendung einheimischer und standortgerechter Pflanzenar-
ten bildet die Lebensgrundlage der einheimischen Fauna und ihrer
Lebensgemeinschaften. Darliber hinaus ist eine dem Standort an-
gepasste Vegetation am wenigsten krankheitsanfallig und pflege-
bediirftig. Durch die Verwendung einheimischer standortgerechter
Vegetation wird die bestmdgliche Kombination aus wirtschaftlicher
Effektivitat und 6kologischen Aspekten erzielt.

Bei zukiinftigen Bepflanzungen soll auch dem Sicherheitsbedurfnis alte-
rer Menschen Rechnung getragen werden. Diese winschen sich in
der Regel "Uberschaubare' Grundstiickseinfriedungen - eine niedrig
wachsende Bepflanzung gewahrt eine grofitmogliche Einsehbarkeit.
Bepflanzungen sollten daher in bestimmten Teilbereichen so angelegt
werden, dass die Sicht wenig beeintrachtigt wird. Im Rahmen der Aus-
fuhrungsplanung fir die AuRenanlagen sind stellenweise entspre-
chend Baume (Hochstdmme) und niedrig wachsende Bische hoch
wachsenden Strauchern vorzuziehen.

Bei Neuanpflanzungen sind grundsatzlich die vorhandenen Leitungen
zu beriicksichtigen. Hierzu ist die Abstimmung mit den betroffenen Ver-
und Entsorgungsunternehmen erforderlich.
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Es wird empfohlen, die im Folgenden jeweils angegebenen Mindest-
qualitaten zu berlcksichtigen, um maoglichst kurzfristig bereits einen
umweltnitzlichen Effekt durch die Bepflanzung zu erreichen.

Artenliste bevorzugt zu verwendender Gehdlzarten

Baume 1. Ordnung Baume 2. Ordnung

Acer platanoides Spitzahom | Acer campestre Feldahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn | Betula verrucosa Weiltbirke
Fagus sylvatica Rotbuche | Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche | Prunusavium Vogelkirsche
Quercus robur Stieleiche | Prunus padus Traubenkirsche
Quercus petrea  Traubeneiche | Sorbus aucuparia Vogelbeere
Robinia pseudoacacia Robinie | Ulmus campestris Feld-Ume
Tiia cordata Winterlinde

Mindestqualitat: Hochstamm, STU 16-18 cm

Schnitthecken

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Ligustrum vulgare Liguster

Mindestqualitat: verpflanzte Straucher, Mindesttriebzahl 4 Triebe, Hohe 60-
100 cm

Straucher

Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Cormus sanguinea roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Weiltdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Lugistrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Traubenholunder
Viburnum lantana wolliger Schneeball
Viburmnum opulus gemeiner Schneeball
Mindestqualitat: verpflanzte Straucher, Mindesttriebzahl 4 Triebe, H6he 60-
100 cm

Rankpflanzen , z.B. fir Fassadenbegriinung
selbstkimmende Arten

Hedera helix Efeu
Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein “‘Veitchi’

Arten, die Rankhilfen bendétigen

Avistolochia macrophylla Pfeifenwinde
Lonicera caprifolium Geisblatt
Lonicera x heckrottii Geisblatt
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein
Polygonum aubertii Schlingknéterich
Wisteria sinensis Blauregen
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6. Inhalte des Bebauungsplans, Begriindung der Festsetzungen

Die Summe der Festsetzungen soll dazu dienen, die zuvor beschriebe-
nen Zele der Planung zu erreichen und eine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung sicherzustellen. Die Planungsinhalte werden durch
zeichnerische und textliche Festsetzungen in Anlehnung an § 9 (1)
BauGB vorgenommen.

Zum besseren Verstandnis wird als Verkleinerung aus dem Originalmal-
stab 1 : 500 ein unmafBstablicher Ausschnitt der Planzeichnung einge-
fugt.

vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. IIl/2 "AhrensbergstraBe 21 - 23 \

Gomarkung Wahlershaussn
T Flur 12

i o] sl
il B

sml o 15m__25m - l R
MaBstab 12 500w — — S Kuhbergstraite .
om  10m  20m . 50 - — A - S w

Planzeichnung, Stand 05/2011

6.1 Geltungsbereich

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches beriicksichtigt sowohl die fur
die Umsetzung des konkreten Vorhabens beanspruchte Flache wie
auch mogliche Entwicklungsoptionen. Er schliefit dartiber hinaus die
offentlichen Flachen mit ein, die fur die Sicherung ausreichender Stell-
platzkapazitaten benoétigt werden. Der Geltungsbereich umfasst fol-
gende Flurstlicke aus Flur 12 der Gemarkung Wabhlershausen:

40/2, 1/27, 1/30, 1/18, 37/4, 36/2 (jeweils vollstandig), 1/22 (Zivilschutz-
bunker, ebenfalls volilstandig), Teile der StralRenparzelle 1/31 (Ahrens-
bergstralle) und Teile der dffentlichen Grinflache (Flurstiick 1/32).

Der Geltungsbereich ist insgesamt ca. 11.720 mz, rund 1,17 ha groR.

Hiervon entfallen auf die Grundsticke der Ev. Altenhilfe Gesundbrun-
nen Hofgeismar ca. 8.750 m2(ca. 74,7 %) und auf das Grundstuck der
Bundesrepublik Deutschland ca. 1.300 m? (ca. 11,0 %). Der Hachenan-
teil der offentlichen Verkehrsflachen liegt bei ca. 1.400 m2 (ca. 12,0 %)
und bei den &ffentlichen Grunflachen bei ca. 270 m? (ca. 2,3 %).
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Der Geltungsbereich liegt vollstandig innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes lll-West, dessen Inhalte mit dem hier vorliegen-
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechend Uberschrie-
ben werden. Zusatzlich werden an der nordlichen Geltungsbereichs-
grenze kleinere Teilflachen des Bebauungsplanes Nr. 1lI/27 ‘Drusel-
talstral’e / Heinrich-Schutz-Allee’ tberschrieben.

Die verkehrliche Anbindung und Erschlielfung sind durch die beiden
angrenzenden Stral3en (FirnsbachstralBe, Ahrensbergstralie) gesichert.

Eine Notwendigkeit zur Einbeziehung weiterer Flachen im Hinblick auf
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung wird nicht gesehen, da
auf den in Frage kommenden Flachen weder kurz- noch mittelfristig
Entwicklungspotenzial zu erwarten ist.

6.2 Art der baulichen Nutzung

Mit dem Alten- und Pflegeheim (sowohl Bestand wie auch geplante
Erweiterung) ist als dominierende Nutzung fir das Plangebiet 'Wohnen'
festgeschrieben. Das Angebot unterteilt sich in Formen von selbst be-
stimmtem Wohnen (Wohnungen) und von betreutem Wohnen (Pfle-
ge, Einzelzimmer, die zu Wohngruppen zusammengefasst sind). Zusatz-
lich besteht ein Angebot an einzelnen Tagespflegeplatzen.

In der Anlage sind verschiedene erganzende Nutzungen unterge-
bracht: Der als Mieter im Bestand vorhandene Friseur soll auch weiter-
hin in erster Linie fir die Bewohner, aber auch fir die Offentlichkeit er-
halten bleiben. Die Stiftsheim-Cafeteria soll sich in Verbindung mit Kiosk-
Funktion ebenfalls mit ihrem Angebot zukiinftig mehr 6ffnen und dazu
beitragen, die Infrastruktur im Stadtteil-Einzugsbereich zu verbessern.

Der ambulante Pflegedienst der Diakonie ist mit seinen Buroraumen im
Bestand untergebracht. Derzeit werden von hier aus Personen im gan-
zen Stadtgebiet betreut. Hierzu unterhalt die Diakonie momentan 18
Dienstfahrzeuge. Ein Fortbestand am Standort wird angestrebt, Veran-
derungen in einem fir die Planung relevanten Umfang derzeit nicht
geplant.

Die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (W-Flache) erfordert
eine Zuordnung in eine der Wohngebietskategorien nach BauNVO:

- 'Reine Wohngebiete' (§ 3 BauNVO) oder

- 'Allgemeine Wohngebiete' (8 4 BauNVO).

Wahrend in 'Reinen Wohngebieten' soziale und gesundheitliche Ein-
richtungen nur ausnahmsweise zuléssig sind, wére ein Alten- und Pfle-
geheim im 'Allgemeinen Wohngebiet' auch allgemein zulassig - unab-
hangig davon, ob die Einrichtung nur den Bewohnern des Gebietes
oder einem groReren Kreis der Bevolkerung dient. Dies wiirde im Ubri-
gen auch fur eine Mischgebietsausweisung nach 8 6 BauNVO gelten.

Insbesondere wegen der GrolRenordnung der Einrichtung (Bestand +
Erweiterung), aber auch weil die dem Stiftsheim angelagerten zusatzli-
chen Nutzungen (mobiler Pflegedienst) im Grenzbereich zu gewerbli-
chen Einrichtungen liegen, wurde alternativ auch eine Ausweisung als
'Sonstiges Sondergebiet' nach 8§ 11 BauNVO gepruft. Die zusatzlich fest-
gesetzte Zweckbestimmung ‘Alten- und Pflegeeinrichtung' wirde in
diesem Fall die Hauptnutzung fur die Flache vorgeben (analog zur F-
Plan-Darstellung fir das Augustinum, Druseltal).
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Weil aber der 'vorhabenbezogene Bebauungsplan' auch eine Festle-
gung der baulichen Nutzung ohne Verwendung der Nutzungskatego-
rien aus der Baunutzungsverordnung ermaéglicht, hat sich die Stadt ent-
schieden, hiervon Gebrauch zu machen und die zulassigen Nutzun-
gen vorhabenbezogen genau zu definieren.

Sollte sich im weiteren Verfahren eine Anpassungsnotwendigkeit be-
zogen auf den Flachennutzungsplan ergeben, kann dies bei einem
Bebauungsplan der Innenentwicklung (8 13a BauGB) auch nachfol-
gend auf dem Wege der Berichtigung erfolgen.

Zur Bestimmung der zulassigen Nutzungen wird zusatzlich auf die Be-
griffichkeit aus der Baunutzungsverordnung zurtickgegriffen, um eine
aus planungsrechtlicher Sicht gebrauchliche Definition zu verwenden.
Der Katalog der durch Festsetzung definierten zulassigen Nutzungen ist
abgeschlossen.

FUr die 'mobilen Serviceeinrichtungen' wird zusatzlich eine GréRenbe-
schrankung aufgenommen, die zum Schutze der Nachbarschaft ein
spateres ungebremstes Wachstum der Einrichtung bzw. ihrer angela-
gerten Nutzungen verhindern soll. In Bezug auf die mobilen Hilfsdienste
wird als relevanter Faktor die maximal zulassige Anzahl der Dienstfahr-
zeuge begrenzt, weil diese am ehesten geeignet sind, den vorhande-
nen ruhigen Wohngebietscharakter zu stdren bzw. nachbarschaftliche
Interessen zu beeintr&chtigen.

Einen Sonderfall stellt die Flache des Luftschutzbunkers dar. Sie wird ak-
tuell noch durch Einrichtungen des Katastrophenschutzes genutzt.

Ein konkretes Nutzungskonzept des Vorhabentragers liegt weder flr
das Gebaude noch fir das Grundstiick vor. Dennoch soll mit dem Be-
bauungsplan nun eine planungsrechtliche Regelung firr eine maogliche
Nachfolgenutzung im Zusammenhang mit dem Alten- und Pflegeheim
auf der Grundlage von 8 9 (2) BauGB festgeschrieben werden. Somit
ergibt sich eine zeitiche Abfolge von zulassigen Nutzungen in Abhan-
gigkeit vom Fortbestand der Bestandsnutzung, die in der Folge auch
differenzierte Festlegungen an anderer Stelle erfordern (z.B. zum Maly
der baulichen Nutzung).

6.3 Mal: der baulichen Nutzung

Mit der verbindlichen Festlegung von Obergrenzen fur das MafR der
baulichen Nutzung kann eine aus stadtebaulicher Sicht vertragliche
und aus wirtschaftlicher Sicht sinnvolle Ausnutzung der Flache ermog-
licht werden.

Das MaR der baulichen Nutzung wird sowohl fir die Bestandsgebaude
(Teilflachen 1 und 2) und die aktuell geplante konkrete Erweiterung
des Stiftsheims (Teilflache 3), aber auch fur die moglichen optionalen
Bauvorhaben im Bereich des Zivischutzbunkers (Teilflache 4) separat
festgesetzt. Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch mehrere Pa-
rameter bestimmt:

¢ die Grundflache der Hauptgebaude GR,

¢ die Grundflache der Nebenanlagen,

¢ die Geschossflache GF sowie

¢ die gestaffelten Hohenfestsetzungen (Gebaude- bzw. Firsthbhen).
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Der Bebauungsplan definiert verbindliche Obergrenzen fir die von-
einander unabhangigen baulichen Entwicklungsstufen der Liegen-
schaft. Zu diesem Zweck werden adaquate Teilflachen gebildet.

Grolie, GR GR GF, Hohe,
ca., Hauptge- | Nebenfla- in m2 inm
inm baude, chen, UNHN.

in m?2 in m2
Teilflache 1 2.790 1.200 600 4.400 324
(Firnsbach 6)
Teilflache 2 3.240 2.000 1.000 6.400 328
(Ahrensberg 21)
Teilflache 3 2.740 1.100 900 4.000 328
(Ahrensberg 23)
Teilflache 24 1.160 600 300 2.000 328
(Ahrensberg
23a)
Gesamt 9.930 4.900 2.800 16.800
Baugrundstlicke
Grundflache (GR)

Die Grundflache gibt (als absoluter Wert) an, wie viel Flache auf den
jeweiligen Teil-Grundstiicken und im Geltungsbereich insgesamt ma-
ximal Uberbaut werden darf. Hierbei ist zu unterscheiden zwischen der
Grundflache der Hauptgebaude und anderen versiegelten Flachen
wie Nebenanlagen, Stellplatze und ihre Zufahrten sowie bauliche An-
lagen unterhalb der Gelandeoberflache (vgl. § 19 (4) BauNVvO).

Der angegebene Wert von insgesamt 4.900 m2 (bezogen auf die Ge-
samtflache der Baugrundstiicke von ca. 9.930 m?) bezieht sich aus-
schlieflich auf die Grundflache der Hauptgebaude mit entsprechen-
dem Entwicklungsspielraum und liegt mit einer Grundflachenzahl GRZ
von 0,49 etwas oberhalb des Orientierungswerts nach 8 16 BauNVO fiir
Wohngebiete.

Bei der Bestimmung der Grundflache sind nach § 19 (4) Satz 1 BauNVO
auch die Grundflachen von

¢ Garagen und Stellplatzen mit inren Zufahrten,

¢ Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO und

¢ bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache zu ermitteln.
Die festgesetzte maximale Gebaudegrundflache darf durch die zuvor
genannten Anlagen entsprechend § 19 (4) Satz 2 um 50 % uberschrit-
ten werden. Dies ist fir die Fachen der bestehenden Gebaude (Teil-
flachen 1 und 2) und in Bezug auf das Bunker-Grundsttick (Teilflache 4)
auch unter Berlcksichtigung etwaiger Veranderungen und zur Erhal-
tung gestalterischer Spielrdume ausreichend und bedarf daher keiner
zusatzlichen Regelung im Bebauungsplan.

FUr die Umsetzung des konkreten Vorhabens (Teilflache 3) mussen je-
doch groRere Flachenanteile - insbesondere zur Herstellung notwendi-
ger Stellplatzflachen mit Zufahrten und Feuerzufahrten - in Anspruch
genommen werden. Hierbei wird auch ausdriicklich eine Option auf
die Erstellung einer Tiefgarage berucksichtigt.

Auf der Grundlage von § 19 (4) Satz 3 BauNVO wird daher fur diese
Teilfldche ein hoherer maximaler Wert als absolute Flache festgesetzt.
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Die 'Summen-GRZ' (Hauptgebaude + Nebenanlagen, auch Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache) fur die Teilflache 3 von 0.73 bleibt
dabei ebenfalls unterhalb der sog. Kappungsgrenze von 0.8.

Geschossflache (GF)

Die Geschossflachenzahl gibt (als Verhaltniswert) an, wie viel Bruttoge-
schossflache in den anrechenbaren Vollgeschossen (entsprechend
Landesbauordnung) in den einzelnen Teilbereichen und auf dem Ge-
samtgrundstick maximal hergestellt werden darf.

Gebaudehohe bzw. Firsthohe (OK)

Es sind vier Vollgeschosse geplant. Auf eine verbindliche Festlegung
der Anzahl der Voligeschosse im Bebauungsplan jedoch wird verzich-
tet, weil eine ausreichende stadtebaulich vertragliche Losung sowie
die erforderliche nachbarschitzende Sicherung dadurch nicht erreicht
werden kdnnen. Hierzu soll stattdessen eine verbindliche Hohenbe-
grenzung als absolutes Hohenmall aufgenommen werden.

Als Gebaudehohe gilt die absolute Hohe des Gebaudes an seinem
hoéchsten Punkt. Die max. Gebaudehohe wird auf Normalhéhennull
(NHN) bezogen. Sie ist fur den jeweils gekennzeichneten Bereich an-
zuwenden. Im Falle von geneigten Dachern ist die Hohe der Firstlinie
maRgebend. Die festgesetzte Gebaude- bzw. Firsthbhe gilt als maxi-
maler Wert und darf nicht Uberschritten werden. Weil untergeordnete
Bauteile meist keine vergleichbare raumliche Wirkung erzielen, sind sie
von der H6henbeschrankung ausgenommen.

Mit der maximal moglichen baulichen Ausnutzung des Grundstlicks
wird das geplante Neubauvolumen bericksichtigt.

Die von dem viergeschossigen Baukorper ausgehende stadtraumliche
Wirkung (zur Druseltalstrale) stellt eine Verbesserung gegeniber dem
heutigen Zustand dar.

Gleichzeitig werden zur Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse mit der
Beschrankung der Hohenentwicklung Grenzen gesetzt, die sowohl die
Wohn- und Arbeitsplatzqualitét innerhalb der Stiftsheim-Anlage wie
auch der anschlielenden Wohnbebauung gewahrleisten. Die nach
Hessischer Bauordnung einzuhaltenden Abstande kénnen insbesonde-
re zur sudlichen Grundsticksgrenze (angrenzende Wohnbebauung)
auf dem Grundstick nachgewiesen werden.

6.4 Bauweise, uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Festlegung von Baugrenzen
entsprechend 8 23 (3) BauNVO zeichnerisch bestimmt. Mit der Platzie-
rung der Baufenster erhalten sowohl der Bestand wie auch der konkret
geplante Neubau und spéatere zukunftige bauliche Entwicklungsoptio-
nen die notwendige planungsrechtliche Absicherung.

Die Uberbaubaren Flachen im Bereich der Bestandsgebaude orientie-
ren sich an den derzeitigen Gebaudeabmessungen. Geringe Toleran-
zen - beispielsweise durch nachtragliche Warmedammmafnahmen -
sind innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Baufenster moglich. Ein
weitergehender gestalterischer Veranderungsspielraum ist nicht vorge-
sehen.
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Die Uberbaubaren Flachen fur den Neubau (das Vorhaben) ermogli-
chen die Umsetzung des vorliegenden Gebaudeentwurfs. Eine hiervon
abweichende Stellung des Baukorpers auf dem Grundstiick ist inner-
halb des Baufensters maglich.

Die zeichnerische Abgrenzung der Uberbaubaren Flachen beriicksich-
tigt neben den Hauptgebaudekorpern auch die ‘Zwischenbauteile,
Verbindungsgange und -briicken. Die Abmessung des Erdgeschoss-
grundrisses wird nachrichtlich in der Planzeichnung des Bebauungs-
planes dargestellt.

Die zulassigen Abweichungen durch untergeordnete Bauteile raumen
einen angemessenen Spielraum fur die geplante Fassadengliederung
ein und sind bis zum vorgegebenen Mal? stadtebaulich vertraglich und
ohne Beeintrachtigung nachbarlicher Interessen.

Zur geordneten Unterbringung des ruhenden Verkehrs werden ver-
bindliche Vorgaben in den Bebauungsplan aufgenommen, die in die
Regelungen zur Uberbaubaren Grundstlicksflache greifen.

Weil sich die ungeregelte Anordnung von Garagen in vielen Fallen
negativ auf das stadtebauliche Erscheinungsbild auswirkt und weil die
Anordnung von Garagen in hinteren Grundstiicksbereichen wegen
der dann notwendigen langeren Zufahrtswege zu einem unverhalt-
nismagigen Verbrauch von Grundstticksflache fuhrt, wird deren Zulas-
sigkeit so beschrankt, dass Garagen-Stellplatze nur unterhalb der Ge-
landeoberflache, also in Tiefgaragen, errichtet werden durfen.

6.5 Verkehrsflachen, Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbe-
stimmung, Verkehrserschlielung

Im Geltungsbereich befindet sich ein Teilstick der Ahrensbergstralie,
welche mit den entsprechenden Flachenanteilen und einer Regelbrei-
te von 6,00 m als ‘Offentliche Strallenverkehrsflache' ausgewiesen wird.
Das Plangebiet ist aufgrund der Situation ausreichend in das Stralien-
system eingebunden und verkehrlich angebunden. Die Ausweisung
weiterer Verkehrsflachen ist daher nicht vorgesehen.

Zur Sicherung der staddtebaulichen Ordnung (Reduzierung der Zu-
fahrtswege) erscheint es sinnvoll, die Zufahrtsmoglichkeiten zum Grund-
stiick verbindlich vorzugeben. Die zeichnerisch festgelegten Bereiche
berucksichtigen die Zufahrtsmoglichkeiten zu den vorhandenen und
geplanten Stellplatzanlagen. Aufgrund der H6henlage des Grund-
stiicks eignet sich vor allem die Zufahrt von der Firnsbachstral3e in Hohe
des Gebaudes Firnsbachstralie 6 auch als Tiefgarageneinfahrt.

Im Strallenraum der Ahrensbergstralle befinden sich offentliche Park-
platze, die auch heute schon vom Personal, von Bewohnern und Be-
suchern des Stiftsheimes genutzt werden. Ein offentliches Interesse an
diesen Parkplatzen scheint nicht zu bestehen.

Mit der Umsetzung des Vorhabens ist eine Umgestaltung des Strallen-
raumes geplant, um sowohl die Stellplatzsituation wie auch die Stand-
ortbedingungen der BAume andererseits zu verbessern. Der zeichneri-
schen Festsetzung der Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestim-
mung 'Parkplatz' liegt ein hierzu mit den zustandigen Stellen abge-
stimmtes Konzept zugrunde (vgl. Zeichnung Kap. 5.2).
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Mit der Ausdehnung des Geltungsbereichs auf diese Stralenrandbe-
reiche und durch erganzende Regelungen im Durchfiihrungsvertrag
sollen erstens die generelle Anrechenbarkeit (im Hinblick auf den Stell-
platznachweis im Baugenehmigungsverfahren) fir die Alten- und Pfle-
geeinrichtung grundsatzlich geklart werden, zweitens der Umbau des
StraBenraumes und die Herstellung der Stellplatze geregelt werden
und drittens Fragen der Unterhaltung zwischen Stadt und Trager der
Einrichtung fur die Zukunft geregelt werden.

6.6 Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen nach § 12 BauNVO sind in Verbindung mit der
baulichen Nutzung grundsatziich zulassig. Sie sind geman 8§ 23 (5)
BauNVO allgemein, d. h. ohne weitere Einschrankung, sowohl inner-
halb wie auch aulierhalb der Giberbaubaren Flachen erlaubt.

Weil sich Garagen in vielen Fallen negativ auf das stadtebauliche Er-
scheinungsbild auswirken und weil die Anordnung von Garagen we-
gen der dann notwendigen Zufahrtswege und Aufstellflachen zu ei-
nem unverhaltnismaligen Verbrauch von Grundstlicksflache fihrt,
wird deren Zulassigkeit beschrankt. Durch textliche Festsetzung wird ge-
regelt, dass - auf der Grundlage von § 12 (6) BauNVO - Garagen nur
als Tiefgaragenstellplatze - also unterhalb der Gelandeoberflache zu-
lassig sind (vgl. auch Kap. 6.4).

Stellplatze und Tiefgaragenstellplatze sollen aul3er in den als Baufenster
durch Baugrenze bestimmten tberbaubaren Flachen nur dort zul&ssig
sein, wo die entsprechenden Flachen besonders gekennzeichnet sind.
Es werden zusatzlich zu den im 6ffentlichen Strallenraum (Ahrensberg-
stralle) zugeordneten Stellplatzen insgesamt drei groRere Stellplatzan-
lagen als 'Flachen fur Nebenanlagen - Zweckbestimmung Stellplatze /
Tiefgaragenstellplatze' zeichnerisch festgesetzt (vgl. Kap. 6.4):

- zwischen geplantem Neubau und Hochbunker (18 Stpl., Planung)
- an der Ecke Ahrensbergstralie / Firnsbachstralie (10 Stpl., Bestand)
- sudlich des Geb&audes Firnsbachstralie 6 (8 Stpl. , Bestand)

Hierdurch wird die Anzahl oberirdischer Stellplatze auf ein stadtebau-
lich vertragliches Maf (Summe insgesamt ca. 65 - 70 Stiick) begrenzt.

Die Anordnung in den Randbereichen bzw. an der vorderen Grund-
sticksgrenze minimiert den erforderlichen Flachenverbrauch fir den
ruhenden Verkehr.

Bauliche Losungen als Carports (Uberdachte Stellplatze) sind prinzipiell
moglich. Sie kdnnen, wenn sie zur Architektur des jeweiligen Bauwerks
passen, zudem einen positiven und raumwirksamen Beitrag zur Gestal-
tung des Raumes leisten.

6.7 Versorgungsanlagen

Die vorhandene Trafostation an der Firnsbachstralie wird als ‘Flache fur
Versorgungsanlagen' nachrichtlich tbernommen und durch zeichneri-
sche Festsetzung im Bestand gesichert. Die bisher vorhandene grund-
buchrechtliche Sicherung wird somit auch in das Planungsrecht uber-
nommen.
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Eine Veranderung ist weder aufgrund des Vorhabens notwendig noch
von Seiten des Versorgungsunternehmens aus anderen Grinden der-
zeit geplant.

6.8 Malnahmen zum passiven Schallschutz

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind nach 8 1 (6) Nr. 1
BauGB 'die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse ... zu berlicksichtigen'.

Die durch die Verkehrsbelastung der Druseltalstralle und der Konrad-
Adenauer-Stralle begrindete Larmsituation wurde daher im Hinblick
auf das geplante Vorhaben bewertet. Die im Ergebnis festgestelite
Uberschreitung der anzunehmenden Belastungsgrenzen (DIN 18005,
TA Larm) erfordert schallmindernde MalRnahmen.

Im Rahmen des hier vorliegenden Bebauungsplanverfahrens kann
weder die verkehrliche Bedeutung der Druseltalstralle in Frage gestellt
werden noch kann die hieraus resultierende allgemein belastende
Larmsituation der Druseltalstral’e grundsatzlich geldst werden.

Weil die Errichtung einer Larmschutzwand/-wall wegen stadtebauli-
cher und landschaftsplanerischer Bedenken an dieser exponierten
Stadteingangssituation jedoch - unabhéngig von ihrem Nutzen - als
mogliche Losung fur einen aktiven Larmschutz ebenfalls nicht weiter
verfolgt wurde, werden im Bebauungsplan Mallnahmen des passiven
Schallschutzes am Gebaude mit dem Ziel verbindlich festgesetzt, eine
hohe Wohnqualitat und gesunde Wohnverhaltnisse zu sichern.

Die Festsetzungen greifen auf verschiedenen Ebenen der Gebaude-
planung. Sie betreffen die Gebaude-Organisation (Grundrissgestal-
tung), die Haustechnik (Luftungssystem) sowie die Art und Dimensionie-
rung von Bauteilen bzw. - Baustoffen, deren Qualitat in Abhangigkeit
der tats&chlichen Larmbelastung nach den Vorgaben der DIN 4109
‘Schallschutz im Hochbau' zu bestimmen ist.

Die Anordnung der sensibleren IndividuarGume an den larmabge-
wandten Seiten tragt dem Ruhebedurfnis der Bewohner Rechnung.
Die gemeinschaftlich genutzten Aufenthaltsraume sind in dieser Hin-
sicht als deutlich weniger empfindlich einzustufen, so dass durch ge-
schickte Grundrissanordnung eine geminderte Beeintrachtigung durch
Larmimmission erreicht werden kann.

Ein automatisiertes Liftungssystem kann die ausreichende Belliftung
der R&aume sichern, ohne dass hierzu die Fenster gedffnet werden mus-
sen. Auch hierdurch wird die Anzahl der Situationen reduziert, in denen
man sich dem Larm zwangslaufig auszusetzen hat.

Als Vorgabe fiur die Qualitat der AulRenbauteile wird auf die Forderun-
gen der DIN 4109 verwiesen. Damit kann eine Einordnung in Schall-
schutzstufe Il nach der VDI-Richtlinie, Ausgabe 2007-08 'Schallschutz
von Wohnungen, Kriterien fur die Planung und Beurteilung' erreicht und
ein mindestens durchschnittlicher Standard gewahrleistet werden.

Mit einer schallschutztechnischen Vorbetrachtung wurde die grund-
satzliche Erreichbarkeit der geforderten Werte nachgewiesen. Die Be-
stimmung der hierfir notwendigen exakten Schalldamm-MaRe der
Gesamtaulienbauteile setzt jedoch einen hoheren Detalllierungsgrad
bei der Gebaudeplanung voraus, als er zu diesem Zeitpunkt vorliegt.
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Daher ist der erforderliche Nachweis erst im Baugenehmigungsverfah-
ren zu erbringen.

6.9 Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden , Natur und Landschatft / Luftverunreinigende Stoffe

Weil der Bebauungsplan im Verfahren nach § 13a BauGB als 'Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung' aufgestellt wird, unterliegen Eingriffe
nach 8 13a (2) Nr. 4 BauGB nicht der Ausgleichspflicht, da sie im Sinne
des 8 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung als erfolgt
oder als zulassig gelten. Entsprechend entfallt eine Kompensations-
pflicht.

Im Geltungsbereich ergibt sich keine sinnvolle Moglichkeit, im Zusam-
menhang mit dem geplanten Bauvorhaben FHachen fir Malnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft auszuweisen und mit entsprechenden umweltnitzlichen
Malnahmen zu belegen.

Einzelne Festsetzungen werden auf Grundlage von § 9 (1) Nr. 20 i.V.m.
8§ 9 (1) Nr. 23a BauGB fur den gesamten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes aufgenommen. Sie beziehen sich in zweierlei Hinsicht auf
die Verwendung luftverunreinigender Stoffe (Textfestsetzung Nr. 5).

Die besondere topografische Situation des Kasseler Beckens fuhrt da-
zu, dass im gesamten Stadtgebiet erhohte Anforderungen an die Luft-
reinhaltung bestehen, um Gesundheitsgefahren fur die Bevolkerung zu
vermeiden. Neben dem Verkehrsbereich als starkstem Belastungsfak-
tor stellen die Hausfeuerungsanlagen eine wesentliche Luftschadstoff-
quelle in Kassel dar.

Damit besteht in Kassel ein besonderes stadtebauliches Erfordernis fur
emissionsbeschrankende Festsetzungen in Bebauungsplanen - be-
griindet schon durch die Festsetzung des Belastungsgebietes Kassel
1975, seit 1990 'Untersuchungsgebiet Kassel' und ab 2002 '‘Ballungsraum
Kassel. In der Folge wurden bisher drei Luftreinhalteplane vorgelegt,
der vierte wird voraussichtlich 2011 in Kraft treten. Auch der Flachen-
nutzungsplan 2007 weist das Verbandsgebiet des Zweckverbandes
und damit auch das Kasseler Stadtgebiet vollstandig als ,Vorrangge-
biet Luftreinhaltung’ aus.

Vor diesem Hintergrund werden fossile Festbrennstoffe als Energietra-
ger fur Heizanlagen ausgeschlossen, da diese unabhangig von den
Grenzwerten der 1.BImSchV durch ihren Schwefelgehalt zu unvertrag-
lichen zusatzlichen Belastungen im Kasseler Stadtgebiet fuhren wir-
den. Fir alle anderen Brennstoffe und Feuerungsanlagen gelten un-
eingeschrankt die mit der BiImSchV (Stand Marz 2010) festgelegten
Grenzwerte der Stufe | bzw. Stufe I1.

Der festgesetzte Brennstoff-Ausschluss stellt fir den Vorhabentrager
weder in den technischen Anforderungen noch im Hinblick auf die
Brennstoffauswahl eine unverhaltnisméaiige Belastung dar. Bei der
Brennstoffwahl stehen die klassischen fossilen Energietrager Erddl und
Gas ebenso zur Verfiigung, wie nachwachsende Rohstoffe oder die
Nutzung von regenerativen Energien wie Solarenergie, Biogas und
Erdwarme und die Kraft-Warme-Kopplung.
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Unabhangig davon kann auf Feuerungsanlagen ganz verzichtet wer-
den und zur Warmeversorgung kénnen z. B. Warmepumpen eingesetzt
werden.

Der Gesundheitsschutz der Bevolkerung ist Grund fur den Ausschluss
von Gewerbe- und Handwerksbetrieben, die mit leichtflichtigen ha-
logenierten organischen Verbindungen arbeiten. Die 2. BImSchV (der-
zeit glltige Fassung vom 10.12.1990, zuletzt geandert durch Verord-
nung zur Anpassung der Gefahrstoffverordnung an die EG-Richtlinie
98/24/EG und andere EG-Richtlinien vom 23.12.2004) schafft den ge-
setzichen Rahmen fir den Umgang mit den gesundheitsgefahrden-
den Substanzen, sie regelt aber nicht deren Verwendungsorte.

Weil Gefahren fur die Bevélkerung wie auch fir die sonstigen Umwelt-
guter (insbesondere das Kliima und das Grundwasser) aber nicht
grundsatzlich ausgeschlossen werden kénnen, sollen die vorgenann-
ten Gewerbe- und Handwerksbetriebe im Plangebiet generell nicht
zugelassen werden.

Betroffen von der Festsetzung sind beispielsweise Waschereien, die z. B.
im Allgemeinen Wohngebiet ansonsten allgemein zul&ssig waren.

Die Festsetzung dient der Minimierung von negativen Auswirkungen
auf die Gesundheit der Bevolkerung und die sonstigen Umweltguter.

6.10 Grunordnerische Festsetzungen

Zur Verbesserung des Umwelt- und Naturschutzes innerhalb des Gel-
tungsbereiches werden verbindliche Vorgaben im Hinblick auf vor-
handene und zukiinftige Bepflanzungen getroffen.

Der geringe Umfang mdoglicher umweltnitzlicher MalRnahmen ergibt
sich aus den Vorgaben des geplanten baulichen Vorhabens und den
vorhandenen Standortqualitaten, die nur begrenzt Fache fur grinord-
nerische Malinahmen lassen.

Fur zwei Bereiche wird der Erhalt der vorhandenen Bepflanzung festge-

setzt:

- Der hochgewachsene Geholzsaum am westlichen Rand des Gel-
tungsbereiches ist in seiner Grundstruktur zu erhalten, weil er als
raumbildende Kante ein fur das stddtebauliche und landschafts-
planerische Erscheinungsbild wichtiges Element darstellt.

- Die dicht eingewachsene sudostliche Ecke des Geltungsbereiches
stellit im Siedlungszusammenhang einen besonderen Naturschutz-
wert dar - insbesondere als weitgehend ungestorter Lebensraum flr
potenzielle Tiervorkommen.

Die anderen Festsetzungen beziehen sich auf die Baumstandorte so-
wie die Artenauswahl und die Pflanzqualitat der Bepflanzung.

Im Rahmen der Freianlagen-Planung soll auch das Sicherheitsbedurfnis
alterer Menschen (groitmogliche Einsehbarkeit) bericksichtigt wer-
den. Die vorgesehenen Bepflanzungen soliten daher in bestimmten
Teilabschnitten so angelegt werden, dass die Sicht mdglich wenig be-
eintrachtigt wird. Baume (Hochstamme) und niedrig wachsende BU-
sche sind dort hoch wachsenden Strauchern vorzuziehen, damit die
Grundstuckseinfriedungen mdoglichst 'Uberschaubar' bleiben. Naheres
regelt die AusfUhrungsplanung.
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Mit den Festsetzungen werden die Mindestanforderungen an eine
fachgerechte Ausfihrung vorgegeben und Dauer und Wert der
Pflanzmalinahmen sichergestellt.

Pflanzenauswahl, Artenliste

Bei allen Pflanzungen wird auf die Artenliste verwiesen, in der heimi-
sche, standortgerechte Gehdlze zusammengestellt sind. Die Verwen-
dung einheimischer und standortgerechter Pflanzenarten bildet die
Lebensgrundlage der einheimischen Fauna und ihrer Lebensgemein-
schaften. Dartiber hinaus ist eine dem Standort angepasste Vegetati-
on am wenigsten krankheitsanfalig und pflegebedurftig. Durch die
Verwendung standortgerechter einheimischer Vegetation wird die
bestmogliche Kombination aus wirtschaftiicher Effektivitat und dkologi-
schen Aspekten erzielt.

Qualitat der Pflanzungen

Uber die festgesetzte Pflanzenqualitat soll gesichert werden, dass sich
die Neuanpflanzungen schnell entwickeln und dass sich die positiven
Effekte der Bepflanzung moglichst frihzeitig einstellen.

Um den langfristigen Nutzen der festgesetzten Bepflanzungen zu si-
chern, sind entsprechende Schutz- und Pflegemalinahmen durchzu-
fuhren. Bei Verlust sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen, die in ihren po-
sitiven Auswirkungen der urspringlichen Bepflanzung gleichkommen
und den stadtebaulichen, freiraumplanerischen und naturschutzfach-
lichen Wert wieder herstellen.

Pflanzabstand zu Leitungen

Durch die Einhaltung eines Mindestabstandes zwischen Gehdlzen und
Versorgungs- und Hausanschlussleitungen wird sichergestellt, dass eine
Schadigung von Leitungen durch Wurzeln vermieden wird und die In-
standhaltung und Reparatur der Leitungen durch die Versorgungstra-
ger ohne wesentliche Schadigung des Wurzelbereiches moglich ist.

6.11 Gestaltungsfestsetzungen gemaf Hessischer Bauordnung

Aus stadtgestalterischen Grinden werden einige Festsetzungen auf
Grundlage des § 81 HBO in den Bebauungsplan als verbindliche Vor-
gaben aufgenommen, um neben dem auf BauGB-Grundlage festge-
setzten Umfang fir die baulichen Anlagen und die versiegelten Fla-
chenanteile auch positiv auf die Gestaltung der Einfriedungen, der
Stellplatze und der Grundstucksfreiflachen zu wirken.

Die Einfriedung von Grundsticken nimmt erheblichen Einfluss auf das
Erscheinungsbild von Stralenraumen und Gartenbereichen.

Im vorliegenden Fall ist aufgrund der besonderen stadtebaulichen Si-
tuation ein hoher Offentlichkeitsgrad gegeben.

Die festgesetzte Hohe der Einfriedungen entspricht den Vorgaben der
Hessischen Bauordnung.

Durch die eingeschrankte Zul&ssigkeit sowie die Vorgaben zur Materi-
alwahl der Einfriedungen soll ein Erscheinungsbild erzielt werden, wel-
ches sich in die Umgebung einfugt. Dies gilt verstarkt fur die dem of-
fentlichen Raum zugewandten Grundstucksgrenzen (zur Firnsbachstra-
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Be und zur Ahrensbergstralle). Die Grenze zu den im Siden angren-
zenden Privatgrundstiicken ist dagegen fir das stadtebauliche Er-
scheinungsbild von geringerer Bedeutung, muss jedoch aus Riicksicht-
nahme gegenuber der Nachbarbebauung ebenfals mit entspre-
chender Qualitat ausgefuhrt werden.

Ein Verzicht auf die Herstellung von Einfriedungen zum StraRenraum
ware aus stadtebaulicher Sicht zur Schaffung einer halbo6ffentlichen
Vorzone wiinschenswert, steht aber dem Abgrenzungswunsch von Ei-
gentiimern und Nutzern oft entgegen. Hinzu kommt, dass in dem to-
pografisch bewegten Gelande an verschiedenen Stellen Mauern zur
Abfangung bestehender oder entstehender Niveauunterschiede un-
erlasslich sind (z.B. Ecke Firnsbachstralie / Kuhbergstralie). In diesen Fal-
len mit funktionalen Zwangen ermdglicht der Bebauungsplan auch
abweichende Bauweisen.

Mit der Herstellung ‘griiner' Einfriedungen kann dartber hinaus ein um-
weltnitzlicher Effekt erzielt werden.

Als Grundlage fir die Ermittiung der notwendigen Anzahl der Stellpl&t-
ze ist die Stellplatzsatzung der Stadt Kassel mafgeblich.

Die ebenfalls festgelegten Mindeststandards fir die GréRe, Beschaf-
fenheit und Gestaltung sind auch bei der Herstellung von Stellplatzen
im Plangebiet anzuwenden. Hierzu zahlen insbesondere die Oberfla-
chengestaltung bzw. Wasserdurchlassigkeit der Stellplatze und die in
Verbindung mit den Stellplatzen zu pflanzenden Baume.

Damit trotz der neuen Bebauung ein moglichst hoher Anteil vegetati-
onsfahiger Flache erzielt wird, sind grundsatzlich Flachdacher und flach
geneigte Dacher extensiv zu begrinen. Weil sich bei vergleichbaren
Projekten in Bezug auf die Hohe regelmagig nur eine eingeschrankte
Vegetationsentwicklung aufgrund der Wind- und Sonnenexposition
realisieren lasst, kommt auch im vorliegenden Fall wegen des deutlich
geringeren Pflege- und Unterhaltungsaufwands nur eine extensive Be-
grinung in Frage.

Insgesamt vermindert die vorgesehene Dachbegriinung den Aufhei-
zungsgrad der versiegelten Flache, leistet einen positiven Beitrag fur
das Kleinklima und tragt daher zur Minimierung des baulichen Eingriffes
bei. Zusatzlich kann das begriinte Dach einen Teil des Niederschlags-
wassers aufnehmen, wodurch die Gesamtabflussmenge reduziert und
die Kanalisation entlastet wird.

Da der Vorhabentrager gleichzeitig auch plant, Anlagen zur Ausnut-
zung von Sonnenenergie auf Teilflachen des Daches anzuordnen, die
aus Okologischer Sicht ebenfalls positiv zu bewerten aber mit einer Be-
grunung nur bedingt vereinbar sind, wird zu diesem Punkt eine Aus-
nahmeregelung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die festgesetzten Vorgaben in Bezug auf die Grundsticksfreiflachen
sichern ein Mindestmal an unversiegelter Flache. Sie tragen dazu bei,
das Erscheinungsbild der Umgebung auch auf den Geltungsbereich
des hier vorliegenden Bebauungsplanes zu Ubertragen. Nicht zuletzt
wegen der geplanten - teilweise auch offentlichen - Erdgeschossnut-
zung (z. B. Cafeteria mit Publikums- bzw. Kundenverkehr) genlgt eine
durchweg gartnerische Gestaltung den funktionalen Anforderungen
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(auch Stellplatzerfordernis, Feuerwehrzufahrt) nicht. Es ist jedoch beab-
sichtigt, Uber die Festsetzung eines verbindlichen Anteils an unversie-
gelter Hache zu einer insgesamt gartenahnlichen Gestaltung zu kom-
men, die neben den Anspriichen an das Erscheinungsbild auch unter-
schiedliche Art und Intensitat von Nutzungsansprichen bericksichtigt.

Die Militrennung hat zu einer Zunahme der je Grundstick erforderli-
chen Mulltonnen geflhrt. Die fir die Millsammlung und Lagerung auf
den Grundstiicken erforderlichen Flachen sind grolier geworden und
damit auch ihre Bedeutung fir das Erscheinungsbild des 6ffentlichen
Raumes. Die Standorte sind so anzuordnen, dass sie von der Stralle aus
nicht sichtbar sind - entweder baulich integriert oder entsprechend
abgepflanzt im westlichen Grundstiicksrandbereich.
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7. Durchfihrung und Kosten

Das Bauleitplanverfahren wurde auf der Grundlage der Anwendung
des § 13 BauGB fir das beschleunigte Verfahren mit den folgenden
Verfahrensschritten durchgefiihrt:

Aufstellungsbeschluss

04.10.2010 Stadtverordnetenversammliung
Entwurfs- und Offenlegungsbeschluss
04.11.2010 Ortsbeirat Brasselsberg
25.11.2010 Bau- und Planungskommission
06.12.2010 Magistrat
27.01.2011 Ausschuss fur Stadtentwicklung und Verkehr
07.02.2011 Stadtverordnetenversammiung
07.03.-08.04.2011  Offentliche Auslegung
08.04.2011 Fristende Tragerbeteiigung, parallel zur offentli-

chen Auslegung (Anschreiben vom 23.02.2011)
16.06. - 01.07.2011 erneute offentliche Auslegung

01.07.2011 Fristende fur erneute Tragerbeteiligung, parallel
zur erneuten Offentlichen Auslegung (Anschrei-
ben vom 08.06.2011)
Satzungsbeschluss

08.09.2011 Ortsbeirat Brasselsberg

25.10.2011 Bau- und Planungskommission

14.11.2011 Magistrat

07.12.2011 Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat und
Verkehr

12.12.2011 Stadtverordnetenversammliung:

Beschluss Durchflihrungsvertrag und
Satzungsbeschluss Bebauungsplan

Samtliche Kosten der MaRnahme tragt der Vorhabentrager.
Hierunter fallen vor allem die Kosten

- fur den Grunderwerb,

- fur die Bauleitplanung,

- fur die Aufbereitung des Grundstlicks sowie

- fur die Realisierung der Hochbaumafnahme (inkl. AuRenanlagen).

Mit der Realisierung des Vorhabens soll im Jahr 2011 begonnen wer-
den, sobald das Bebauungsplanverfahren so weit fortgeschritten ist,
dass die Genehmigungsfahigkeit der Gesamtmalinahme ausreichend
sichergestellt ist.

Vorgezogen waren natlrlich bereits vorlaufende Ordnungsmalnah-
men - vor allem der Abbruch des vorhandenen Geb&audes (ehem.
‘Lottermoser’) und eventuell die Grundstiicksvorbereitung - mdglich.
Aus Sicht des Investors erscheint dieser erste Schritt der Umsetzung je-
doch nur sinnvoll, wenn das geplante Bauvorhaben rechtlich abgesi-
chert ist, so dass von dieser Seite der Einstieg in die Realisierung auch
erst nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens bzw. bei Erreichen
einer ausreichenden Planungssicherheit erfolgen soll.
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Die Neuordnung im offentlichen Stralenraum erfolgt sinnvollerweise
erst nach Abschluss der HochbaumalRnahmen, weil ansonsten nicht
auszuschlieBen ware, dass die neu hergestellten Flachen durch Bau-
verkehr und Baumalinahmen wieder beschadigt werden.

Verbindliche Absprachen zwischen Stadt und Vorhabentrager zur
Zeitplanung und zur Kostenregelung finden sich im stadtebaulichen
Vertrag zur Durchfihrung des Vorhabens.

Im vorliegenden Fall sind neben der Herstellung der Flachen im Stra-
Renraum der Ahrensbergstralle auch die Zuordnung und Unterhaltung
der Stellplatze zu regeln.

Die Vorgaben zur Gestaltung werden im zugehérigen Vorhaben- und
Erschliefungsplan fixiert, der ebenfalls verbindlicher Bestandteil des hier
vorliegenden Bebauungsplanes ist.

aufgestelit

Kassel, den 15.08.2011 Kassel, den 15.08.2011
gez. Spangenberg gez. Moller

(Stadt Kassel) (Planverfasser)
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Anhang

Anlage 1 - Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

1.1 Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Fachen mit dem einzigen
Zusatz 'Alten- und Pflegeheim' sind ausschlieflich Einrichtungen und
Nutzungen zulassig, die der Zweckbestimmung 'Alten- und Pflege-
heim' dienen bzw. zuzuordnen sind.

Hierzu zahlen insbesondere folgende Nutzungen:

- Wohnnutzung

- Buro- und Geschéaftsraume

- Veranstaltungs- und Gemeinschaftsr&ume

- Versorgungseinrichtungen, die dem taglichen Bedarf dienen
- station&re und mobile Serviceeinrichtungen.

12 Fur die nach 1.1 zulassigen mobilen Serviceeinrichtungen gilt eine
Begrenzung der (dienstlichen) Einsatzfahrzeuge:

Die Summe aller Einsatzfahrzeuge darf 20 Kfz nicht Gberschreiten.

1.3 Die zeichnerisch festgesetzten Flachen mit dem Zusatz ‘Einrichtun-
gen fur den Katastrophenschutz - Perspektive: Alten- und Pflege-
heim' dienen der Unterbringung von Einrichtungen in Zusammen-
hang mit dem zivilen Katastrophenschutz.

Dartber hinaus sind ausschliellich Einrichtungen und Nutzungen zu-

lassig, die - entsprechend 1.1 - der Zweckbestimmung 'Alten- und
Pflegeheim' dienen bzw. zuzuordnen sind.

Auf die Nutzung 'Einrichtung fir den Katastrophenschutz' folgt die
Nutzung 'Alten- und Pflegheim’. Wenn die Flachen nicht mehr fir
den Katastrophenschutz beansprucht werden, richtet sich die Zulas-
sigkeit von Nutzungen nach 1.1.

2. Mal der baulichen Nutzung
2.1 Die Grundflache der Hauptgebaude darf
- in der Teilflache 1 insgesamt 1.200 m2 und
- in der Teilflache 2 insgesamt 2.000 m2 und
- in der Teilflache 3 insgesamt 1.100 m2 und
- in der Teilflache 4 insgesamt 600 m2 nicht Uberschreiten.
Die maximale Grundflache fir die sonstigen befestigten Flachen
(wie Zufahrten, Stellplatze, AuBenanlagen und bauliche Anlagen

unterhalb der Gelandeoberflache) darf entsprechend § 19 (4) Satz
3 BauNVO in der Teilflache 3 insgesamt 900 m? nicht Gberschreiten.

2.2  Die Vollgeschossflache der Hauptgebaude darf
- in der Teilflache 1 insgesamt 4.400 m2 und
- in der Teilflache 2 insgesamt 6.400 m2 und
- in der Teilflache 3 insgesamt 4.000 m2 und
- in der Teilflache 4 insgesamt 2.000 m? nicht Uberschreiten.

2.3 Die maximale Hohe der Gebaude (OK) betragt
- fur Teilflache 1 (Firnsbachstralle 6) 324 m UNHN,
- fur Teilflache 2 (Ahrensbergstralle 21) 328 m UNHN,
- fur Teilflache 3 (Ahrensbergstrale 23) 328 m UNHN,
- fur Teilflache 4 (Ahrensbergstralle 23a) 328 m GNHN.
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Von den in Satz 1 genannten Hohenbeschrankungen sind unterge-
ordnete Bauteile wie z.B. Schornsteine, Abluftanlagen etc. ausge-
nommen.

3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

3.1 Die zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzten Baufenster dirfen
durch untergeordnete Bauteile wie z.B. Balkone, Vordacher um bis
zu 1,50 m uberschritten werden.

4, Stellplatze und Garagen

4.1 Oberirdische Stellplatze - auch Uberdachte Stelplatze (Carports) -
und Tiefgaragenstellplatze sind ausschliellich innerhalb der zeichne-
risch festgesetzten Baufenster sowie innerhalb der als 'Flachen fur
Stellplatze / Tiefgaragenstellplatze' zeichnerisch ausgewiesenen Teil-
flachen zulassig.

4.2  Oberirdische Garagen sind nicht zulassig.

5. MafRnahmen zum passiven Schallschutz an Gebauden

Als Ergebnis orientierender schalltechnischer Berechnungen ist im Plange-
biet mit einer Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1,
Beiblatt 1 durch den 6ffentlichen Stralenverkehr zu rechnen.

Daher gilt fur Neubauten:

5.1 Die individuellen Wohn- und SchlafrAiume mit einer nicht nur vori-
bergehenden Nutzung sind Uberwiegend nach den zu den Larm-
quellen (Konrad-Adenauer-Strafle und Druseltalstrale) abgewand-
ten Seiten, also nach Stiden und Osten, auszurichten.

5.2 Fir die Beluftung von Gebauden mit Wohnnutzung ist ein automati-
sches System der Wohnraumbeliiftung vorzusehen, so dass zur Frisch-
luftversorgung nicht notwendigerweise Fenster zu 6ffnen sind.

5.3 Fur die Gesamtaullenbauteile ist unter Berticksichtigung der DIN
4109 'Schallschutz im Hochbau - Tabelle 8' ein resultierendes Schall-
damm-Mal R'w, res. nachzuweisen, das den Forderungen der DIN
4109 entspricht und die Einhaltung der Schallschutzstufe Il nach VDI-
Richtlinie 4100, Ausgabe 2007-08 'Schallschutz von Wohnungen, Kri-
terien fir die Planung und Beurteilung' gewabhrleistet.

54 Ein entsprechender Nachweis zu 5.1. bis 5.3 ist im Baugenehmi-
gungsverfahren zu erbringen.'

6. Gebiete, in denen bestimmte |luftverunreinigende Stoffe nicht oder
nur beschrankt verwendet werden dirfen

6.1 Die Verwendung fester fossiler Brennstoffe geméan 1. BimSchV § 3 (1)
Nr. 1 bis 3a (Kohle, Koks, Torf) zum Betrieb von Heizanlagen ist nicht
zulassig.

6.2 Anlagen, die unter die Verordnung zur Emissionsbegrenzung von
leichtflichtigen halogenierten organischen Verbindungen (2.
BImSchV) fallen, sind nicht zulassig.

7. Flachen mit Bindungen fiir die Bepflanzung und fiir die Erhaltung von
Baumen und Strauchern und Flachen fir das Anpflanzen von Bau-
men und Strauchern

7.1 Die standortgerechten einheimischen Geholze innerhalb der Fla-
chen mit Bindungen fir die Bepflanzung von B&umen und Strau-
chern sind dauerhatft zu sichern und zu pflegen.
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7.2 Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern sind Hecken aus standortgerechten
einheimischen Gehdlzen der folgenden Arten aufzubauen:

Baume Straucher
Eiche (Quercus robur) Hartriegel (Cornus sanguinea)
Esche (Fraxinus excelsior) Hainbuche (Carpinus betulus)

Feld-Ahorn (Acer campestre)  Hasel (Corylus avellana)
Feld-Ume (Umus campestris) Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Hainbuche (Carpinus betulus)  Holunder (Sambucus nigra)

Rotbuche (Fagus sylvatica) Hundsrose (Rosa canina)
Traubeneiche (Quercus petrea) Kornelkirsche (Cornus mas)
Vogelkirsche (Prunus avium) Pfaffenhitchen (Euonymus europaus)

Vogelbeere (Sorbus aucuparia) Schneeball (Viburnum opulus)
Schlehe (Prunus spinosa)
Traubenholunder (Sambucus racemosa)
Weiltdorn (Crategus monogyna)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
sowie Obstgeholze (Baume und Straucher)
Bei allen Pflanzungen sind als Pflanzmatetial mindestens Baume mit einem
Stammumfang 12/14 cm, Heister der Sortierung 150/175 und zweimal ver-
pflanzte Straucher je nach Art in der Sortierung 60/80, 80/100 oder 100/150
zu verwenden.

7.3 Samtliche Gehdlze der festgesetzten Pflanzungen sind dauerhaft zu
pflegen und bei Abgang gleichartig und gleichwertig zu ersetzen.

74 Samtliche Geholze der festgesetzten Pflanzungen sind fachgerecht
zu verankern und vor Verbiss zu schitzen.

7.5 Bei allen Pflanzungen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu Ver- und
Entsorgungsleitungen einzuhalten. Eine Unterschreitung des in Satz 1
genannten Abstands ist nur in Absprache mit dem jeweiligen Ver-
sorgungsunternehmen zul&ssig.

Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung nach § 81 Hessischer Bau-
ordnung

8. Art, Gestaltung und H6he von Einfriedungen - 8 81 (1) Nr. 3 HBO

8.1 Zur Einfiedung der Grundstiicke sind an den dem offentlichen Stra-
Renraum zugewandten Grenzen ausschliellich folgende Bauweisen
- auch in Kombination - zul&ssig:
- Mauern
- lebende Hecken der unter 7.2 genannten Arten
- Holz-Staketenzaune mit senkrechter Gliederung
- Metallzaune mit senkrechter Gliederung

Zur Einfriedung der Grundstticke sind an den nicht in Satz 1 genann-
ten Grenzen ausschliellich folgende Bauweisen zulassig:

- lebende Hecken der unter 7.2 genannten Arten
- Holz-Staketenzaune mit senkrechter Gliederung
- Maschendrahtzaume nur in Verbindung mit lebenden Hecken

8.2 Die maximale Hohe von Einfiedungen betragt 1,50 m.

8.3 Wenn die topografischen Verhaltnisse es erfordern, kann von den in
8.1 und 8.2 genannten Vorgaben fir die Gestaltung abgewichen
werden.
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9. Gestaltung von Stellplatzen - 8 81 (1) Nr. 4 HBO

9.1 Die Flachen der Stelplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise
(Pflasterung mit mindestens 15 % Fugenanteil, Schotterrasen, was-
sergebundene Decke o. &.) als teilversiegelte Fachen herzustellen.
Hiervon ausgenommen sind Stellplatzfidchen in Bauwerken und die
Stellplatzflachen, die wegen ihrer funktionalen Erfordernisse (z.B. roll-
stuhlgerecht) einen hoheren Versiegelungsgrad erfordern.

9.2 Die unbefestigten Flachen im Bereich von Stellplatzen sind mit einer
extensiven Wieseneinsaat zu begriinen und extensiv zu unterhalten.
Die Baumstandorte sind mit einer offenen Vegetationsflache von
mindestens 4 m2 zu versehen. Abweichungen aufgrund ortlich ent-
gegenstehender Bedingungen kénnen ausnahmsweise zugelassen
werden. Einzelne Baumstandorte sind vor dem Befahren zu schit-
zen.

9.3 Zur Gliederung und Eingriinung der Parkplatze ist je 6 Stellplatze 1
standortgerechter Baum zwischen den einzelnen Stellplatzen oder
an deren Rand zu pflanzen. Zeichnerisch festgesetzte Baume kon-
nen hierauf angerechnet werden.

Als Pflanzmaterial sind standortgerechte heimische Laubgeholze der
unter 7.2 genannten Arten mit einem Stammumfang von mindes-
tens 16/18 cm zu verwenden.

Beim Ausfall von Geholzen sind diese entsprechend nachzupflan-
zen.

10. Dachbegriinung- § 81 (1) Nr. 5 HBO

10.1 Flachdacher sind mit einer extensiven Begriinung zu versehen, die
dauerhaft zu erhalten ist. Ausgenommen sind die Dachflachenan-
teile, die fur Anlagen zur Ausnutzung von Sonnenenergie genutzt
werden.

11. Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiucksfreiflachen - § 81 (1) Nr.
5 HBO

11.1 Mindestens 50 % der nicht Uberbaubaren Grundstticksflache ist gart-
nerisch zu gestalten.

Innerhalb der privaten Grundstucksflachen sind Fullwege nur in was-
serdurchlassiger Bauweise (Pflasterung mit mindestens 15 % Fugen-
anteil, Schotterrasen, wassergebundene Decke o. &.) als teilversie-
gelte Flachen herzustellen.

Hiervon ausgenommen sind Flachen, die wegen ihrer funktionalen
Erfordernisse (z.B. rollstuhlgerecht) einen hoheren Versiegelungsgrad
erfordern oder/und wegen ihrer Nutzung eine potenzielle Gefahr-
dung fur Boden, Natur und Landschaft darstellen.

11.2 Die auf den privaten Grundstiicken liegenden Flachen zur Aufnah-
me von Mulltonnen sind durch bauliche oder gartnerische MaR-
nahmen so zu gestalten, dass sie vom offentlichen StraBenraum
nicht direkt einsehbar sind.

11.3 Innerhalb des Geltungsbereiches sind ausschliefilich standortgerech-
te heimische Laubgehdlze zulassig. Neben allen heimischen Obst-
baumsorten sind die unter 7.2 genannten Arten zu verwenden.
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Hinweise

1. Fur den Geltungsbereich gilt die Satzung zur Herstellung, Abl6sung
und Gestaltung von Stellplatzen und zur Herstellung von Abstellplat-
zen fur Fahrrader (Stellplatzsatzung) in ihrer jeweils gultigen Fassung.

2. FUr den Geltungsbereich gilt die Satzung zum Schutz des Baumbe-
standes in der Stadt Kassel (Baumschutzsatzung) in ihrer jeweils gilti-
gen Fassung.

3. Soliten bei Erdarbeiten organoleptische Auffalligkeiten auftreten, ist

unverziglich die zustandige Behoérde zu informieren. Gegebenen-
falls sind entsprechende Bodenuntersuchungen zu veranlassen
und/oder entsprechende MalRnahmen zur Behandlung des Bodens
einzuleiten.

4, Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der quantitativen
Schutzzone B1 - innere Zone - des mit Verordnung vom 02.10.2006
(StAnz. 46/2006, S. 2634) amtlich festgesetzten Heilquellenschutzge-
bietes firr die staatlich anerkannte Heilquelle 'TB Wilhelmshdhe 3'.
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Anlage 2 - Ermittlung Verkehrslarmbelastung Druseltalstrae

Verkehrslarm DruseltalstraRe

Die vorhandene Larmbelastung durch den StraBenverkehr auf der
Druseltalstral3e ist im weiteren Verfahren zu beriicksichtigen.

Im Hinblick auf die geplante Bebauung (Uberwiegend Wohnnutzung)
ist die Beeintrachtigung durch den Verkehrslarm auf der Grundlage
der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) zu berticksichtigen. Die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 liegen fir Allgemeine Wohngebiete bei
tags 55dB
nachts 45 dB

FUr den vorliegenden Fall wurde eine vereinfachte Modellrechnung
durchgefihrt:

Beziiglich der Verkehrsmengen auf der Druseltalstrale wird auf die
Angaben aus dem Generalverkehrsplan GVP von 2003 zurtickgegrif-
fen. Diese werden mit neueren Zahlen abgeglichen. Fiir den Abschnitt
zwischen Konrad-Adenauer-Strale und Heinrich-Schitz-Allee werden
im Rahmen der Analyse auf der Basis der Grundwerte (von 1995)
19.400 Kfz angegeben.

Fur die verschiedenen Hochrechnungsszenarien wurde jeweils das Jahr
2010 angenommen. Die Verkehrsbelastung auf der Druseltalstralie
wurde hier mit 23.600 Kfz (Hochrechnung Status quo-Fall) bzw. 24.000
(Prognose fur 2010 Planfall 1) und 23.700 Kfz (Prognose fur Planfall 2)
ermittelt.

Tatsachlich wurden bereits 2004 bei einer Verkehrszahlung der Stadt
Kassel rund 24.800 Fahrzeuge ermittelt - hier waren bereits alle Progno-
se-Falle Uberschritten.

FUr die Ermittlung der Larmbelastung wird eine Verkehrsmenge von ge-
rundet 25.000 Pkw (mit einem Lkw-Anteil von 20% tags und 10% nachts)
angenommen. Eine Steigerung der absoluten Verkehrsmenge um 10
% - 20 % wirkt sich nur mit etwa 1-2 dB aus.

Der errechnete Beurteilungspegel am Immissionsort berticksichtigt ne-
ben der Verkehrsstarke verschiedene 'Korrekturfaktoren' wie die zul&s-
sige Hochstgeschwindigkeit (50 km/h), die Oberflachenbeschaffenheit
der Fahrbahn (glatte Asphaltdecke), die Steigung bzw. das Gefalle
(angenommen 7 %) sowie einen Abstand zur Grenze des Baugrund-
stiicks von 60 m - 80 m (bei annahernder Hohengleichheit von Larm-
quelle und Immissionspunkt).

Die Berechnung des Beurteilungspegels ergibt sich aus den folgenden
Gleichungen:

Berechnung der Schallemission

Ermittlung des langenbezogenen Schallleistungspegels

Lw = Lm@3 + AlLsro + ALv + Alsg + 17,6 db(A)

Ermittlung des maligeblichen Beurteilungspegels
Lte=Lmg-Ls; +Alk  mit
LmEe =Lm® + Alsyo + ALv + Alsig+ ALs 0
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Hieraus ergeben sich folgende Werte:

far60 m fur80 m
tags 65,7 dB 63,7 dB
nachts 55,2 dB 53,2dB

Aus dieser Uberschlagigen Ermittiung ergibt sich, dass die o. g. Orientie-
rungswerte der DIN 18005 unter Annahme der zuvor genannten Be-
dingungen folglich um rund 8 - 10 dB Uberschritten werden.

Im Bebauungsplan bzw. bei der Realisierung des Vorhabens sind daher

Malnahmen vorzusehen, die geeignet sind, die Wohnqualitat und ge-

sunde Wohnverhéltnisse zu sichern, wie:

- Gebaudeanordnung: Abricken der Bebauung von der Drusel-
talstralle

- Grundrissgestaltung: Orientierung der Wohn- und Schlafraume zu
den larmabgewandten Seiten

- kontrollierte Wohnraumltftung

- bauliche Schallschutzmanahmen (aktiv an der Larmquelle) oder
passiv (am Gebaude)
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