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Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 11Il/39 "Lange StralRe"
Begriindung

0. Anlal der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollte zunachst ein vertragliches Nebeneinander
zwischen Wohnen und Gewerbe geschaffen werden. Durch das Freiwerden der gewerblich
genutzten Bereiche wurde jedoch eine Neuordnung erforderlich mit dem Ziel, verdichtete,
qualitatvolie Wohnbebauung zu ermdglichen.

Hierzu wurde ein stadtebauliches Gutachterverfahren durchgefuhrt, dessen Ergebnis als
Grundlage fOr die Bebauungsplanung dient (s. Punkt 2.9.1).

1. Lage des raui'n!ichen Geitungsbhereiches

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Wahlershausen. Der raumliche Geltungsbereich wird be-
grenzt

im Norden und Westen: von der Lange Stralle
im Osten: von der Kunoldstrafie
im Stden: von der Withelmshoher Alles

2. Rechtsverhditinisse und Verfahren

2.1 " Reglonalplanung /

Der regionale Raumordnungsplan flr die Region Nordhessen, sachlicher Teil Siedlung und
Landschaft, vom 17.07.1985 sieht Siedlungsfléche-Bestand vor.

2.2 Entwicklungsplanung

2.21 _Entwicklungsplanung Einzelhandei

Der vorliegende Entwickiungsplan Einzelhandel und Dienstleistungen des Zweckverbandes
Raum Kassel, ZRK, von 1982 (KEP-Zentren) sowie die Fortschreibung vom 21.05.1992 wei-
sen entlang der Wilhelmshoher Allee "Stadtteilzentrum™ (Versorgungsbereich fur gehobenen
Bedarf mit Zentralitatstberschui3) aus.

222 Entwickiungsplanung Landschaft

Die Entwicklungsplanung Landschaft des Zweckverbandes Raum Kassel, beschlossen am
24.03.1988 und fortgeschrieben 1990, trifit fir den Planbereich keine Aussage.

2.2.3 Landschaftsplan fiir das Gebiet der Stadt Kasseli.M.1: 56 000, Teilbereich
Nordwest

Der Landschaftsplan stellt das Plangebiet als Siedlungsfidche bzw. als historischen Sied-
lungskern dar.

Als vordringliche Maf3nahmen werden Straflenbaumpflanzungen und Begranung der Blockin-
nenbereiche Wilhelmshoher Aliee angeftihrt.




224 Generalverkehrsplan

Der Generalverkehrsplan (GVP) mit BeschiuB3 der Stadtverordnetenversammiung vom
05.02.1990 weist der Wilhelmshoher Allee die Funktion als Verkehrsstrae mit StraBenbahn-,
Omnibusstrecke im Stralenraum zu.

Die Lange Stra3e ist zur Zeit noch mit Fremdverkehren belegt. Durch dié Fertigstellung der
Verbindungsstrafie seit dem 16.09.1895 zwischen Withelmshoher Allee und Teichstralle wird
eine Entlastung erwartet.

2.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan der Stadt Kassel vom 06.03.1974 ist das Plangebiet als Mischgebiet
dargestelit.

Aufgrund der Festsetzung anderer Nutzungsarten im Bebauungsplan wird die Anderung des
Flachennutzungsplanes parailel zu diesem Verfahren betrieben.

2.4 Fluchtlinienplan

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Teile der Fluchtlinienplane Nr. 712 vom
22.08.1908, Nr. 845 vom 29.06.1910 und Nr. 874 vom 03.04.1912 noch rechtsverbmdilch
Sie werden mit Genehmigung des Planes auBer Kraft gesetzt.

2.5 Bebauungsplan gemaB § 30 Baugesetzbuch {(BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen keine verbindlichen Bebauungspléne vor.
2 6 Denkmalschutz

Das Plangebiet ist Teil der Gesamtan[age Wahlershausen und steht somit gem. § 18 Hessi-
sches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) unter Denkmalschutz. Die Gebaude Lange Strafie Nr.
61, 63, 65, 73, 75, 81, 95, 109 sowie die Geb&ude Wilhelmshsher Allee Nr. 269, 300, 302,
308, 310, 318, 320, 322 und 324 sind gem. §§ 2 und 9 HDSchG Einzeldenkmale.

2.7 Landschaftsplan zum Bebauungsplan

Far den Ge!tungébereioh ist ein Landschaftspianentwurf geman § 4 HENatG i. M. 1 ; 500 auf-
gestelit worden {inhalte siehe unter Punkt 5.4 if.). , _
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Die bebauungsplanrelevanten Inhalte werden in Form von Festsetzungen in den Bebauungs-
plan Gbernommen.

2.8 Satzungen

2.81 Satzung geméR § 34 (2) BauGB

Die Satzung nach § 34 BauGB definiert den Planbereich als innenbereich.
2.8.2 Stellplatzsatzung

Es gilt die Satzung zur Herstellung, Ablésung und Gestaltung von Stellplatzen oder Garagen
fir das Gebiet der Stadt Kassel vom 03.06.1996.




29 . Fachplanungen
2.91 Stadtebauliche Gutachfen -

Der Bereich einer ehemaligen Autolackiererei stellt mit einer Flache von 5 496 m? das engere Plange-
biet innerhalb des Bebauungsplangebietes dar, fur das Anfang des Jahres 1994 ein stidtebauliches
Gutachterverfahren durchgefiihit wurde. Hierzu erhielten drei Planungshiiros den Aufirag, ein Bebau- -
ungs- bzw. Strukturkonzept zu erstelien.

Das Ergebnis mit den zwei wesentlichen Entwurfselementen (die Durchquerung des Blocks von der
Lange Stralte zur Withelmshoher Alle in Form einer Gasse und die Bezugnahme unterschiedlicher Ge-
baudetypen auf die vorhandene kleinteilige Umgebung) wurde als Grundlage filr die Bebauungsplanung
herangezogen.

292 Planfeststeliung

Im Bebauungsplangebiet wurde zum Umbat der Withelmshéher Allee am 04.10.1994 ein Planfeststel-
lungsverfahren eingeleitet. Dieses wurde auf Antrag vom 25.10.1995 mit Verfligung vom 08.12,1995
vom Regierungsprasidium Kassel eingestellt. Es wird nunmehr ein Antrag auf unterbleibende Planfest-
stellung durch die Kasseler Verkehrs-Gesellschaft zum Ausbau von Gleiszone und Fahrbahn der Wil-
helmshdher Allee zwischen Rolandstrae und Heinrich-Wimmer-Strafie gestelit,

2.9.3 !mmlssmnen

Nach dem Luftreinhalteplan Kassel, Teil 1, der Hessischen Landesanstait fiir Umwelt (HLFU) von 1984
liegt der Geltungsbereich innerhalb des immissionsbelasteten Teiles des Kasseler Beckens (s. Auswel-
sung vonh Belastungsgebieten nach § 44 Abs. 2 BImSchG).

- 210 Bisheriges Verfahren

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 31.01.1989 beschlossen, einen Bebauungspian gemaf § 30
BauGB aufzustelien. :

Am 28.11.1990 hat die Bau- und Planungskommission die Planungsabsicﬁten.zur Kehntnis genommen.

Eine &ffentliche Veranstaltung zur vorgezogenen Biirgerbeteiligung wurde am 18.12.1980 durchgefiihrt.
Nach Ankiindigung in der &rtlichen Presse bestand in der Zeit vom 17.12.1990 bis 04.01.1991 im Amt
fur Stadtplanung und Stadterneuerung fur alle Biirgerinnen und Birger die Méglichkeit, die Ziele und
Zwecke der Planung kennenzulernen und sich zu der Planung zu dul3ern.

Zwei Alternativen zur Durchfiihrung der vorgezogenen Blirgerbeteiligung wurden vorgestellt. Wahrend
der Darlegung der inhalte und Anhdrung der Biirgerinnen und Birger wurden keine Bedenken gegen die
geplante Bebauung vorgebracht. Die Alternative 2 wurde besonders hefiirwortet, da sie die beiden noch
vorhandenen begriinten Freiflachen miteinander verbindet.

Nach der Auslagerung der beiden Betriebe Technazentra und Bischoff und nach der Durchfithrung des
stadtebaulichen Gutachterverfahrens wurden die Planalternativen am 25.04,1994 dem Ortsbeirat Wil-
helmshéhe/Wahlershausen in einer dffentlichen Sitzung vorgestellt. Hier wurde einstimmig der Empfeh-
lung gefolgt, den Entwurf der Arbeitsgruppe Stadt/Bau, Baufrosche Kassel, dem Bebauungsplan zu-

. grunde zu legen.

Nach der Beteiligung der Trager offentlicher Belange, die vom 13.09. bis 13.10.1985 stattfand, wurde
der Pian am 29.04,1996 beschlossen und die 6ffentliche Auslegung fiir die Zeit vom 17.06.1996 -
19.07.1996 bestimmt.

Da sich im Rahmen der Behandlung der eingegangenen Bedenken und Anregungen Anderungen erga-
ben, wurde der Plan in der Zeit vom 18.11. bis 20.12,1896 erneut in Teilen offengelegt.
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3. Heutige Situation
3.1 Das Plangebiet und seine Umgebung

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Wilhelmshohe/Wahlershausen und umfalt hier den
westlichen Teilbereich des ehematigen Dorfgebietes Wahlershausen. Wenige hundert Meter
westlich des Plangebietes beginnt das Vorfeld des SchloRparks Wilhelmshohe, in dstlicher
Richtung befindet sich der Fernbahnhof und das Nebenzentrum "Wilhelms-héher Allee”.

Das Bebauungsplangebiet stelit einen Ubergangsbereich dar zwischen Wahlershausen und
seiner ursprunglichen kleinbauerlich-handwerklichen Struktur und den stadtischen z. T. vor-
stadtischen Strukturen entiang der Wilheimshoéher Ailee. Die noch erhaltenen Reste der dorfli-
chen Strukturen und die jungeren stadtischen Strukturen tberlagern sich hier auf engem
Raum, eine Situation die sich in den heterogenen Bau-, Nutzungs- und Freiraumstrukturen
deutlich spiegelt.

Alte dorfliche Fachwerkhauser, Fragmente von Blockrandbebauung, Villen aus der Grinder-
zeit und Geschollwohnungsbau aus jungerer Zeit sind hier unmittelbar benachbart.

Die Gebaude entlang der Wilhelmshaher Allee sind groBtenteils im ErdgeschoR tertiar genutzt
und in den Obergeschossen wohngenutzt. Der westliche Teil der Lange Strafle sowie wesent-
liche Teile der Kunoldstrafie sind mit Wohnnutzung belegt. Hinzu kommt eine problematische
Gemengelage im hinteren Bereich der LL.ange Strafle, die jedoch heute und zukinftlg durch
Umnutzung und Auslagerung von Gewerbebetrieben teilweise entscharft wird.

Zu den Siedlungstypen im Einzelnen:

Reste alter dorflicher Bebauung sind vor allem entlang der Lange Stralte noch vorhanden. Es
handeit sich um freistehende, vereinzeit auch doppelhausartige zweigeschossige Hauser,
meist in Fachwerkbauweise, die zur Strale hin orientiert sind. In der Regel sind neben oder
hinter den Wohngeb&uden noch unterschiediiche kieine Nebengebaude vorhanden, die fruher
im Rahmen der Selbstversorgung durch Kleinstlandwirtschaft und Gartenbau, oder auch von
kieinen dorftypischen Handwerksbetrieben genutzt wurden. Die GrundstUcksflachen sind
meist relativ gro?, werden auch heute z. T. noch als Obst- und Gemusegéarten genutzt.

Entsprechend dieser Bau- und Nutzungsstruktur ist in diesen Bereichen sowohl der Anteil
Uberbauter ais auch versiegelter Flachen relativ gering. Charakteristisch {Ur diese Hauser sind

- die haufig noch erhaltenen alten Pflasterungen in den Hauseinggngen und Hofbereichen aus

Buhtsandstein und/oder Basalt.

Die Blockrandbebauung der Grinderzeit bzw. Vorkriegszeit kommt - in Form kriegsbedingter
Fragmente - entlang der Kunoldstrafie vor. Die dreigeschossigen Hauser sind stralzenbezogen
und weisen ruckwartige private Gartenbereiche auf.

Einzelhauser und Villen aus der Granderzeit kommen ausschlieBlich entlang der Wilhelmsho-
her Allee vor. Es handelt sich meist um groRere und reprasentative, freistehende zwei- bis
dreigeschossige Hauser. Die Strukiur und Nutzung der zugehorigen, meist relativ grofien
Grundstucksflachen ist unterschiedlich. Teilweise sind zur Stra3e hin noch reprasentativ ge-
staltete Vorgarten mit entsprechendem Geholzbestand (groRere Einzelbaume, Nadelgeholze,
Rhododendren, Laubhecken) angelegt worden. Da aber in einem Teil dieser Hauser auch ge-
werbliche Nutzungen untergebracht sind, wurden inzwischen Teile der Vorgéarten und der
rackwartigen Gartenbereiche in Kiz-Stellplatze umgewandeit bzw. mit Garagen oder gewerbli-
chen Nebengebauden tberbaut. In den ehemaligen rackwartigen Bereichen der Hauser Wil-
helmshoher Allee 300 und 302 wurden Anfang der 90er Jahre zwei dreigeschossige Wohn-
gebaude mit gewerblicher Nufzung in den Erdgeschossen und Tiefgarage errichtet.

Geschodwohnungsbau der Nachkriegszeit befindet sich Uberwiegend entlang der Withelms-
hoher Allee. Teilweise handelt es sich dabei um Wiederaufbau von im Krieg zerstorter Grin-
derzeitbebauung, teilweise um erst Ende der 70er Jahre (Wilhelmshoher Allee 312 - 316) er-
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stellten Gschoflwohnungsbau. In den Erdgeschossen dieser Gebaude sind durchgéngig ge-
werbliche Nutzungen wie Einzelhandelsgeschéfte, Bliros, Praxen etc. vorhanden, die Oberge-
schosse dienen als Wohnungen. Die restlichen Grundstucksflachen dieser Gebaude sind in
Teilen mit einem hohen Versiegelungsgrad als Kfz-Stellplatze angetegt zum Tell auch mit
Tiefgaragen unterbaut oder mit Abstandsgrian versehen.

Far die groRen ehemaligen Gewerbeareale ist ein relativ hoher Versiegelungsgrad charakieri-
stisch. Die Bereiche weichen somit hinsichtlich der Baustruktur und der Flachenversiegelung
stark vom Gbrigen Gebiet ab. Flachen dieses Typs konzentrieren sich am nérdlichen Rand des
Bebauungsplangebietes im mittleren Abschnitt.

Im ostlichen und westlichen Teil des Plangebiets bilden in den Blockinnenbereichen die rick- -
wartigen, als Obst-, Gemuse- oder Ziergarten genutzten Grundsticksteile in ihrer Gesamtheit
grofdere zusammenhangeﬂde Gartenareale.

Nordwestlich und nérdlich der Lange Strafie setzt sich das Gebiet des alten Dorkerns von
Wahlershausen fort. Die Bau- und Nutzungsstruktur entspricht weitgehend der stidlichen
Randbebauung der Lange Stralle, d. h., es ist eine Mischung aus Resten kleinteiliger alter
dorflicher Bebauung und zugehorigen Freiraumen, einzelner Gewerbebetriebe und Fragmente
von Blockrandbebauung. im nordwestlichen Teil ist hinter dem offenen Bachlauf der Drusel
liegend in einem ehemaligen Obstgarten in den 90er Jahren ein Wohngebaude: errichtet wor-
den. Zwischen Bachstrale und Kirchditmolder Strafle ist dardber hinaus Wohnbebauung aus
den frahen -80er Jahren vorhanden.

Die ebenfalls noch stark dorflich gepragte Bebauung nordlich der Bachstrafe stelit bis heute
den nordlichen Siedlungsrand dar. Im Anschiu daran erstrecken sich die Freiréume des
Friedhofes und des Rammelsberges.

im Westen schlieft sich an das Bebauungsplangebiet das "Haus der Kirche" an. Dabei han-
delt es sich um einen groleren Gebaudekomplex aus unterschiedlichen, bis zu siebenge-
schossigen Verwaltungsgebauden und einem zugehbrigen Parkhaus mmttten groRerer Ra-
senflachen. _

Im Suden schlieit sich zwischen Kunoldstrae und Heinrich-Wimmer-Stralke eine villenartige
Einzelhausbebauung der Granderzeit an. Zwischen Heinrich-Wimmer-Strafie und Bauns-

bergstraiie bildet Gescho{swohnungsbau den sudlichen Anschlufd an das Bebauungsplange-
biet. _

Das Gebaet dstlich der Kunoldstrafte entspricht in seiner Bau- und Nutzungsstruktur weitge-
hend der des Bebauungspiangebietes.

3.2 Realnutzung

ha % -
Bauftachen Mi 4,02 87
Verkehrsfiache 0,62 13
Gesamtflache 4,64 100
Einwohner ca 530 E
Wohneinheiten ca. 275 WE
33 Stédtebau und Verkehr

Die das Bebauungsplangebiet stdlich tangierende Wilhelmshéher Aliee stellt in dem Ab-
schnitt zwischen Bahnhof Wilhelmshohe und Baunsbergstrale bereits etwa seit der Jahrhun-
dertwende das gewerbliche und soziale Zentrum fur den &uRReren Westen der Stadt dar.

Diese lokale Zentrumsfunktion hat durch die Nachbarschaft des neuen Fernbahnhofs und die
damit verbundenen Entwicklungsimpulse eine Starkung und Ausweitung erfahren.
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Die straenverkehrsméniige Anbindung des Gebietes an das Stadtzentrum ist Uber die Haupt-
verkehrsstrale Withelmshoher Allee, die in diesem Abschnitt zugleich den Durchgangsver-
kehr zum Park, den Kureinrichtungen, zum Herkules, zur B 520 und zur Autobahn A 44 auf-
zunehmen hat, gegeben.

Ebenfalls vom - Uberwiegend lokalen - Durchgangsverkehr belastet waren die das Plangebiet
ostlich bzw. nordwestlich b%grenzende Kunoldstrae und Lange Strafde, Uber die das Gebiet
mit den nordlich liegenden Stadtteilen (Kirchditmold, Harleshausen) verbunden war. Durch die
seit kurzem fertiggestelite Verbindungsstrale (HelRbergstraiie) parailel zur Bahnlinie (Main-
Weser-Bahn) und der damit einhergehenden Sperrung der Kirchditmolder Strale verlagert
sich der Haupidurchgangsverkehr.

Die Anbindung an den OPNV besteht (ber die nach Wilhelmshdhe fuhrende Straenbahn
(Linie 1} oder die am wenige FulRwegeminuten entfernfen Bahnhof Wilthelmshéhe haltenden
StralRenbahnen und Buslinien und ist damit sehr gut.

3.4 Okologie/Landschaft und Freiraum

34.1  Wasser

Als Fliegewasser verlauft die im Habichtswald entspringende Drusel tber eine kurze Strecke
am nordwestlichen Rand des Plangebiets. Etwa die Halite der Strecke {von der Wilhelmsho-
her Aliee bis zur Strae "An der Insel") ist der Bachlauf verrohrt, im Gbrigen Teil ist er mit ge-
-pflasterter Sohle und aus Natursteinen aufgemauerten Leitwanden ausgebaut.

Deutliche Auswirkungen sowoh! auf den lokaten Boden- und Grundwasserhaushalt als auch
auf die Wasserfihrung der Druse! durfien die in Teilen des Gebiets vorhandenen grofifiachi-

. gen Bodenversiegelungen haben. Durch diesen hohen Versiegelungsgrad wird die naturliche
Versickerung anfallenden Niederschlagswassers verhindert und glelohzelttg die Belastung der
Kanallsatlon und der lokalen FlieRgewasser erhoht.

3.4.2 Klima und Lufthyglene

Das Plangebiet weist gro[&ﬂacmg vérsiegelte (z. T ehemalige) Gewerbeareale auf. Darliber
hinaus ist auch der sehr breite Straenraum der Wilhelmshoher Allee durch einen hohen
Versiegelungsgrad und fast vollig fehlende klimatisch wirksame GroRvegetationen gekenn-
zeichnet. Entsprechend sind diese Bereiche als kieinraumige Warmeinseln mit ausgepragter
Tendenz zur Uberwarmung, sehr geringer Luftfeuchte und wahrend der Sommermonate deut-
lich bsoklzmatlschen Belastungen zu betrachten.

Als einzige Ventilationsbahn ist die Wslhelmshéher Allee anzusehen, wobei allerdings vorbe-
lastete Lufimassen in Richtung innenstadt verfrachtet werden.

Es kann davon ausgegangen werden, dafl sowoh| die nérdlich an das Gebiet angrenzenden
unbebauten Flachen (Rammelsberg, Friedhof) als auch die im Gebiet selbst teilweise hoch
vorhandenen groReren Gartenflachen auf lokal- und mikroklimatischer Ebene bedeutende
positive Effekte (Luftbefeuchtung, Pufferung kllmatlscher Extreme, Austdsung kleinrAumiger
Luftzirkulationen) haben, :

Ferner befindet sich das Plangebiet im Bereich Uberdurchschnittlicher Immissionsbelastung.
Die Withelmshther Allee gehort zu den stark verkehrsbelasteten Stralen Kassels und beein-
trachtigt die angrenzenden Gebiete durch LArm- und Schadstoffeintrage.

3.4.3 ~ Boden/Geologie
Der nordliche Rand des Plangebiets gehort noch in den Bereich der ehemaligen Bachaue der

Drusel. Aus den hier urspringlich abgelagerten Auelehmen haben sich Braune Aueboden, die
ortlich mehr oder weniger stark pseudovergleyt sein kbnnen, entwickelt.
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Die tbrigen Teile des Plangebiets befinden sich, wie fast alle ebenen Flachen innerhalb des
Kasseler Beckens {mit Ausnahme der Bach- und Flukauen) im Bereich flachenhafter LoRab-
lagerungen, aus denen sich Uberwiegend Parabraunerden, teilweise mit Ubergangen zu
Braunerden, gebildet haben.

Allerdings ist, wie in allen Siediungsgebieten auch im Plangebiet davon auszugehen, dal} die-
se urspringlich vorhandenen Bdden durch vielfaltige Einwirkungen der Siedlungstatigkeit (2.
B. Grundwasserabsenkung, Aufschittungen, Abgrabungen, Nahrstoffeintrag/Eutrophierung,
Versiegelung) in unterschiedlichen Ausmaf und kleinrdumig wechselnd verandert wurden.

Entscheidend fur die Funktionsfahigkeit von Bdden ist der Versiegelungsgrad. Er wurde im
Bestand wie foigt ermittelt: .

- WA4 14 52,0 %
- WA _ 91,6 %
- WAz 83,4 %
-WAg 61,1 %
- Mi 81,3 %
3.44 Pflanzen und Tierwelt

Die Vegetationsstrukturen im Pia‘ngebiet sind sehr differenziert. Neben 'neueren’ Elementen
wie Zierstrauchern, Nadelgehdlzen und Scherrasen kommen vor allem zahlreiche, meist gitere
Obstbaume und vereinzelt auch gréflere Laubbaume vor, Aufgrund nachlassender Nutzungs-
und Pflegeintensitat wachsen entlang der Grundsttcksgrenzen fast uberall aus spontaner
Ansiedlung entstandene lockere Gebusche aus Holunder, Salweide, Kirsch- und Pflaumen-
wildiingen.

Die in ihren Randbereichen nur wenig gestérten Gartenfiachen im ostlichen und westlichen
Tell zahlen sowohl wegen ihrer Wirkung auf das lokale Kleinklima als auch hinsichtlich ihrer
Funktion und Bedeutung als Kleinlebensraume fur Vogel- und Insektenarten zu den wertvoll-
sten Bereichen innerhalb des Bebauungsplangebietes.

3.4.5 | Erholungswert

Die Freiraumgqualitaten innerhalb des Plangebiets sind entsprechend der jnhomogenen Bau-
und Nutzungsstrukturen sehr unterschiedlich. So verfugen sowohl die noch vorhandenen Re-
ste dorflicher Bebauung an der Lange Stral3e als auch die alteren Einzelh&user und die grun-
derzeitlichen Blockrandbebauungen an der Kunoldstrafle sowie nur noch wenige Grunder-
zeitvillen an der Wilhelmshoher Allee Uber relativ groe und vielfaltig strukturierte Grund-
stocksflachen, die meist intensiv als private undfoder gemeinschaftliche Freirdume genutzt
werden. : , .

Als sehr gering ist die Qualitat und Nutzbarkeit der Freiflachen im Zusammenhang mit grofie-

ren Geschoflwohnungsbauten einzuschétzen. Von der Struktur, Ausstattung und Pflege her
ist offensichtlich keine gemeinschaftliche Nutzung der Freirdume vorgesehen.

Der Einflu der Gewerbestandorte auf die Qualitat und Nutzbarkeit der angrenzenden Frei-
raume ist schwer einzuschétzen. Es ist jedoch davon auszugehen, daf der hohe Versiege-
lungsgrad insbesondere in den Sommermonaten einen Aufheizungseffekt bedingt, der sich
klimatisch ungunstig auf angrenzende Freirdume auswirken kann.

Der offentliche Stralenverkehrsraum ist aufgrund hoher Verkehrsbelastungen und deutlicher
Ausstattungsmangel als Freiraum mit Aufenthaltsqualitat nur sehr eingeschrankt nutzbar.

Die Anbindung des Plangebietes an Ubergeordnete Freiraumstrukturen ist aufgrund der raum-
lichen Nahe zu Rammelsberg, Druselgrinzug und nicht zuletzt zur Parkvorzone des Berg-
parks Wilhelmshothe als gut zu bezeichnen.
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3.4.6 Altlasten

Aufgrund bisheriger Abfrage sind Altlasten oder Altablagerungen innerhalb des Plangebietes
nicht bekannt.

4, Planungsziel (stddtebauliches Leitkonzept)
4.1 Stadtebauliches Entwicklungsziel

Durch das Freiwerden von gewerblich genutzten Arealen (Technazentra und Bischoff) wurde
eine Neuordnung des Baubiocks erforderlich. Die Nahe des Fernbahnhofs bewirkt auch in die-
sem Quartier einen gewissen Investitionsdruck. Gleichzeitig bietet die Nahe zu ausgedehnten
offentlichen Granzugen einen Anreiz zur Schaffung qualitatvoller Wohnbebauung.

Ergénzungen sind vorwiegend auf den rickwarigen Grundstucken vorgesehen.

Dabei ist die bauliche Aushutzung der heute stark versiegelten ehemals gewerblich genutzten
Areale hoch. Hier wird eine ausreichende Baudichte erreicht, die erforderlich ist, um mit dem
Neubau von Wohnungen hohe Abbruch- und Sanierungskosten ehemaliger Gewerbegrund-
stticke tragen zu koénnen. Die westlich und 6stlich angrenzenden Flachen sind aufgrund g
handener Freiraumqualitaten weniger hoch verdichtet,

Da der Baublock als Gesamtanlage denkmalgeschutzt ist, wird auf ein sensibles Eingehen auf
die Eigenart des Gebietes besonderen Wert gelegt. Gerade entlang der Lange Stral3e wird die
vorhandene Kleinteiligkeit durch Neubebauung ergénzt und unterstrichen. So bilden auf dem
ehemaligen Bischoffgelande am Ende der geplanten Gasse zwei sehr eng aneinander ste-
hende dreigeschossige Hauser ein Tor zur Lange Strafle. Vor dem ehemaligen Technazentra-
Gebaude bekommt die ungegliederte Freifiache durch hinzufugen einer Gebaudegruppe ei-
nen doérflichen Charakter.

Die Gebaudeabstande entsprechen an einigen Stellen nicht den Abstandsflachenvorschriften
der Bauordnung. Sie sind jedoch aus stadtebaulicher Sicht zur Erhaltung der Eigenart des
Stadtteils und zur Erzeugung der gewinschten raumilichen Atmosphare erforderlich.

Es ist in der Hauptsache Wohnbebauung gep[ant. Entlang der Lange Strafte kénnen erdge-
schossig auch Flachen fir Baros und Praxen sowie Flachen zur Versorgung des Quartiers
entstehen.

Die Stellplatze sind auf den Grundstuicken nachzuweisen. Dabei sollen auf den ehemals ge-'
werblich genutzten Flachen mindestens 80 % der Stellplatze in Gemeinschaftsgaragen bzw.
Gemeinschafistiefgaragen hergestelit werden.

Ein wesentiiches Element der Planung ist die Durchquerung des Blocks zwischen Lange
Strafte und Withelmshoher Allee in Form einer Gasse. Sie ist durch eine Querspange mit dem
Wege- und Platzsystem des ehemaligen Technazentra-Geb&udes verbunden und soll z. T.
mit Baumen tberstellt werden. Die 3,5 m breite Gasse wird als private ErschlieBung mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht belegt.

Far den gesamten Verlauf der Lange Stralle soll ein gesarhtes Umgestaltungskonzept erarbei-
tet werden. Bis auf die Festsetzung der Baumstandorte im westlichen Randbereich wird daher
far die Strallenverkehrsfldche der Lange Strale im Bebauungsplan keine Aussage getroffen.
Dies gilt in gleicher Weise fur die Kunoldstrale.

4.2 Ziele der Landschaftspianung

Als landschaftsplanerische Zielsetzungen sind zu nennen:

- Sicherung und Entwickiung von Vegetations- und Frejflachen im ¢stlichen und westlichen
Teilbereich des Bebauungsplanes. Hier ist vor allem der Erhalt der alten Obstgartenstruktur
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von Bedeutung. Die quartierstibergreifende Vémetzungs- und Durchiaftungsfunktion soll da-
durch gesichert werden.

- Die ehemals gewerblich genutzten Flachen sollen teilenisiegelt werden. Die z. T. neuzuer-
richtenden Gebaude sollen durch Baum- und Geholzpflanzungen wie durch Begrunung von
Flachdachern, Fassaden und Tiefgaragen gestalterisch besser eingebunden werden.

- Das Pflanzen von Baumen entlang der Verkehrsflachen wird vorgeschlagen.

Prinzipiell wird die Aussiedlung der Gewerbebetriebe unter dem Blickwinkel der sich eréffnen-
den stadtebaulichen Entwicklungschancen befirworiet. Der Landschaftsplanvorentwurf weist
jedoch darauf hin, daB eine Ausgeglichenheit der potentiellen Eingriffsmdglichkeiten nach

§§ 5, 6 HENatG erst gegeben ist, wenn eine Reduzierung und Modifizierung in MaB und
Bauweise im Bebauungsplanentwurf vorgenommen wird (s. hierzu Pkt. 5.5).

5. Inhalte des Bebauungsplanes
5.1 "Art und MaB der baulichen Nutzung
5.1.1

ha
Aligemeines Wohngebiet (WA) ) _ . 2,70
Mischgebiet (M) i 1,27
Grunflache ' 0,05
Verkehrsflache 0,62
Gesamtfiache . 4,64
Einwohnerzuwachs ca. 325
Wohneinheitenzuwachs : : : ca, 130

- Mit dem Bebaljungsplan wird eine planungsrechtliche Ordnung des Baublocks angestrebt. Er

setzt den stdlichen Teil des Plangebietes entsprechend der Darstellung des Flachennut-
zungsplans als Mischgebiet (MI) fest. Abweichend vom Flgchennutzungsplan wird das nérd-
lich anschlieBende Plangebiet als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Die Festsetzung einer Wohngebietsnutzung ist zum einen in der tatsachlichen Nutzung be-
grandet, zum anderen in der Planungsabsicht, neben dem Wohnen die der Versorgung des
Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Hand-

+ werksbetriebe zuzulassen.

Das allgemeine Wohngebiet wurde gegliedert. Dabei sind im WA -Gebiet die Nutzungen
nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 3 nur ausnahmsweise zuldssig, da hier die vorhandene Wohnnutzung
bereits einer erhohten Verkehrslarmbelastung ausgesetzt ist und die allgemeine Zulassung
der Ausnahmen moglicherweise weitere Larmbelastungen zur Folge hatte.

Im WAo-WAg-Gebiet dagegen werden die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 3 allgemein

- zugselassen, da hier in erheblichem Umfang neuer Wohnraum geschaffen wird und damit der

Bedarf an Versorgungsleistungen im Quartier steigt.

Im gesamten WA-Gebiet sowie im MI-Gebiet werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen, im
MI-Gebiet zusatzlich Vergniagungsstatten und Spielhailen ausgeschlossen. Verkehrs- und fla-
chenintensive Einrichtungen dieser Art entsprechen zum einen nicht den gewlnschten zen-
trumsnahen Nutzungen und wirden der vorhandenen und angestrebten Kleinteiligkeit im Be-
reich der Lange Stralle widersprechen.

Die im dstlichen Teilbereich vorhandenen gewerblichen Betriebe (Schlosserei und Bauunter-
nehmungy) liegen in unmittelbarer Nachbarschaft zu vorhandener und kinftiger Wohnbebau-




-10 -

ung und genielen Bestandsschutz. Hierdurch entsteht eine Konflikisituation, die der Neuord-
nung bedarf. Bei einer Verlagerung der betrieblichen Standorte wird auf den Grundstlcken,
ghnlich wie auf den Nachbargrundstucken, die Moglichkeit einer Wohnbebauung erofinet.
Uber die Festsetzung WA ist dies als stadtebautiches Ziel definiert.

Die Geschossigkeit der Neubebauung entlang der Lange Strale pafit sich dem Bestand mit
2 - 3 Geschossen an, wahrend sich der Biockinnenbereich mit 3 - 5 Geschossen an der be-
stehenden Geschossigkeit entlang der Withelmshoher Allee orientiert.

Neben der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse wird das Mal® der baulichen Nutzung auf den
Grundstucken durch die Festsetzungen der Grundflachen- und Geschofflachenzahien be-
stimmt.

Dabei ist erforderlich, in den ehemals gewerblich genutzten Teilbereichen die Obergrenze des
§ 17 (1) BauNVO zu tiberschreiten. Eine stadtebauliche Neuordnung und die Entzerrung ei-

. ner Gemengelage von stérendem Gewerbe und Wohnnutzung konnte nur durch die Auslage-
rung der Gewerbestandorte moglich werden. Dies konnte nur gelingen, indem auch die wirt-
schaftliche Komponente einbezogen wurde. Um hier eine Vertraglichkeit von hoher Baudichte
und Anpassung an die vorhandene Situation herzustellen, wurde ein stadtebauliches Gutach-
terverfahren durchgefuhr, auf dessen Ergebnissen die Festsetzungen im Bebauungsplan be-
ruhen (s. auch Pkt. 2.9.1). Eine Einhaltung der Obergrenze des § 17 (1) BauNVO ist unter der
Berlcksichtigung der erwahnten Zielsetzungen fur das Maf-der baulichen Nutzung nicht
moglich. Sonstige offentliche Belange stehen einer Uberschreitung nicht entgegen, da ein-
wandfreie Wohn-, Arbeits- und Verkehrsverhaltnisse durch das Neuordnungskonzept des Be-
bauungsplanes gesu:hext werden.

Im WA4- und WA4-Gebiet ist eine weniger hohe bauliche Verdichtung vorgesehen, da hier
vorhandene Freiflachen, z. T. mit alten Obstbaumbestand gesmhert werden sollen.

Im Bebauungsplangebiet werden z. T im Bestand z. T. bei der Neuplanung die Grenzab—
stéande nach § 6 Abs. 4 - 6 und Abs. 9 unterschrltten Dies wird mit der Wahrung der bauge-
schichtlichen Bedeutung und der Erhaltung der Eigenart des Stadtteils begrundet.

52 ErschiieBung/Versorgung
§.21 Anliegerverkehr

Die ErschlieBung der rickwartigen Grundstiicke im Blockinnenbereich ist Uber Flachen gesi-

chert, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belegt sind. Die geplante Gasse zwischen Lange
Strafle und Wilhelmshé&her Allee ist mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. Damit wird
die Wegeverbindung zugunsten der Allgemeinheit planungsrechtlich abgesichert und die ge-
wlnschte Durchigssigkeit des Blockes fur die Fulganger erzielt.

Anliegerverkehre zu den geplanten Gemeinschaftstiefgaragen werden mit Zufahrten Gber die
Lange Stralle abgewickelt.

522 Ruhender Verkehr

Im gesamten Plangebiet ist der Bau von Parkhausemn unzuigssig. Aufgrund der hohen bauii-
chen Dichten werden in den WA5- und WA3-Gebieten mindestens 80 % der nach der Stell-
platzsatzung zuléssigen Stellpiatze in erdtberdeckten Gemeinschaftsgaragen bzw. Gemein-
schaftstiefgaragen herzustellen sein.

523 FuBwege

Die Fufiwege an der Lange Strafle sind zum Teil nicht ausreichend dimensioniert. Da dies
nicht nur far den Teilbercich der Lange StralRe gilt, die im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes liegt, sondern fur den gesamten Verlauf, und da der Ausbaustandard insgesamt ver-
besserungswiirdig ist, soll fur die Lange Stralle ein Umgestaltungskonzept erarbeitet werden.
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Fur die Gestaitung des Teilstlckes im Bebauungsplangebiet werden daher, bis auf die
Baumstandorte im Westen, keine Festsetzungen getroffen.

Die Gasse als Nord-Sud-Querung soll als Mischverkehrsflache ausgebildet werden.
Entlang der Wilthelmshdher Allee befinden sich ausreichend dimensionierte FuRwege.
524 Fahrradwege

Im Bebauungsplangebiet sind keine separat gefuhrten Radwege vorhanden. Entlang der Wil-
helmshoher Allee ist it. Generalverkehrsplan ein Radweg geplant. Die Lange Stra3e und die
Kunolidstrafle ist als radfahifreundliche Anliegerstratie deklariert.

5.2.5 Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen far Gas, Wasser und Strom sowie die
Fernmeldekabel sind vorhanden. Gegebenenfalls muB zur Erschlieung des Blockinnenberei-
ches noch ein Doppelkanal in die zwischen Wilhelmshoher Allee Haus Nr. 304 und 306 mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belastete Fldche verlegt werden. '

5.3 Griinstrukiuren und Freiraumkonzept

im dstlichen und westlichen Teilbereich des Plangebietes, angrenzend an die ehemals ge-
werblich genutzten Areale befinden sich Vegetations- und Freiflachen, die als nicht Gberbau-
bare Flachen mit Teilpflanzbindung im Bebauungsplan gesichert werden. Ebenso wird der aus.
dem Landschaftsplan zum Bebauungsplan entnommene Baumbestand als erhaltenswert
festgesetzt

Die ehemals gewerblich genutzten Standorte werden teilentsiegelt. Festsetzungen wie Dach-
begrinung, neuzupflanzende Baume und Fassadenbegranung sollen zur 6kologischen Auf-
wertung des Quartiers beitragen.

Die in der Blockmitte festgeseizte private AGrunﬂache mit der Zweckbestimmung Kinderspiel-
platz hat die Baumbestandss;oherung an ihrem sudhchen Rand zur Folge und erganzt das
Freiraumkonzept in sinnvoller Weise.

Im Bereich der Wilhelmshoher Allee werden zum Erhalt der privaten Hausvorzonen bitumino-
se und betonierte Flachen ausgeschiossen.

5.4 Darstellung und Bewertung der Eingriffe

Der Nachweis des Ausgleichs {ar den Eingriff in Natur und Landschaft durch die geplante Be-
bauung wird auf der Ebene des Bebauungsplanes mit integriertem Landschaftsplan gefuhrt.
Um hier bei der potentiell erbffneten Eingriffsmoglichkeit in das Potential Boden zu einem
wertbaren Vergleich zwischen Bestand und Planung zu kommen, ist es notwendig, sowohi
bestimmte Annahmen bzgl. des realen Versiegelungsgrades im Bestand als auch bzgl. des
moglichen Neuversiegelungsgrades entsprechend der bauleitplanerischen Festsetzungen zu
treffen.

5.4.1 Bitanz

Zur vereinfachten Berechnung des Versiegelungsgrades im Bestand wurdeh folgende An-
nahmen getroffen:

- Grundfldchen von bestehenden Gebauden und Uberdachungen werden als 100 % versiegelt

berechnet.
- Asphalt und nahezu fugeniose Betonoberflachen werden ebenfalls zur rechnerischen Verein- -

fachung als 100 % versiegelt berechnet.
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- Schotterflachen, wassergebundene Decken und Pflasterflachen mit groReren Fugenanteilen
werden zusammenfassend als 50 % versiegelt berechnet.

Berechnungsgrundlage ist die Bestandskarte vom Oktober 1994,

Die Annahmen bzgl. der Berechnung des potentieilen Neuversiegelungsgrades wurde nach
Vorschlagen fir textliche Festsetzungen im Bebauungsplan auf der Grundlage der angenom-
menen maximalen Ausnutzung des Marmes der baulichen Nutzung getroffen:

- Die hoohst zulassige GRZ wird als vollstandig versiegelt berechnet, auch wenn die zulassi-
gen Baugrenzen diese Aushutzung im weit Uberwiegenden Anteil nicht zulassen.

- Die maximal zulassigen Uberschreitungen der GRZ durch Grundfiachen von Nebenanlagen
werden mit einem Versiegelungsgrad von 60 % gerechnet, geman textliche Festsetzungen
sind folgende Uberschreituingen zulassig: WA{-, WA4- und WAg-Gebiet maximal 30 %,
WAo- und WA3-Gebiet maximal 50 % und MI-Gebiet bis maximal GRZ 0,8.

Tabelle: Vergleich Uberschiagige Versiegelungsgrade Bestand/Planung (Planung in der
Tabelle fett gedruckt)

Gebietstyp GebietsgréBe vollversie-] teilversiegeite Gesamiversiegelungsgrad

GRZIGFZ -planimetriert- gelte Fliche Fliche absolut {m?) relativ %
WA1 + 7
WA,40,4/0,7 122156 m? 5618 m® 1480x0,5= 740m® -{ 6358m® 52,0%
WA1 +

WA,40,4/0,9 12 215 m* 4886m* | 1466 x0,6= 879m*® 5765m* A7,2%
WA, 0,511,6 7 955 m® 7180 m® | 200x0,5= 100 7200m*  91,6%
WA, 0,4/1,2 7855 m® 3182 m? 1591 x0,6 = 855 m? 4137 m* 52,0%
WA5 0,5/1,2 533 m? 3788 m* 1320x05= 660m* 4448m* 834 %
WA3.0,5/1,2 5335m" 2668 m* 1334%0,6= 800m™ | 3468m* 65,0 %
WAS 0,5/1,2 2089 nm? 1232 m? Wx05= 45m? 1277m*  61,1%
WA 0,5/1,2 2 089 m? 1045 m® HIx0,6= 188 m? 123 m* 59,0%
Mi 0,6/1,2 12737 m? 9274 m? 2152x05=1076m"" | 10350m*> 813%
Ml 0,6M,2 12 737 m* 7 842 m* 2548 x 0,6 =1 528 m* 9171 720%
B-Plangebiat

ohne StraRenver- | 40331 m? 2723 m* - 73,7%
kehrsfldchen

B-Plangeblet

ohne Straienver] 40 331 m® ) 23774 m®  58,9%
kehrsfliichen

Die Auswertung der vorstehenden Tabelle erlaubt den Schiul, dal die baugebietsbezogenen
planerischen Festsetzungen bzgl. des MaRes der baulichen Nutzung, wie zulassige Uber-
schreitung der GRZ durch Nebenanlagen etc., greifen und fur jeden Baugebietstyp zu einer
maglichen Reduzierung des Gesamtversiegelungsgrades beitragen.

Am augentféiligsten ist die Verbesserung der Versiegelungsgrade innerhalb der Baugebiete
WA» und WAz, wo die Differenz zwischen Versiegelungsgrad Bestand und Planung sowohil
absolut als auch relativam groften ist. Hier fallen die extrem hohen Bestandsversiegelungs-
grade der ehemaligen Gewerbestandorte besonders ins Gewicht, ’

Ahnlich, aber deutlich abgeschwécht , verhalt es sich bzgl. des Baugebiets M, wabei hier der
ehemals verbreitete Einsatz von Asphaltdecken und der hohe Anteil von Nebengebéuden
ausschlaggebend ist. Fur die Baugebiete WA+, WA, und WAg ist nur eine relativ geringe
Differenz zwischen Bestand und Planung festzustellen. Dies liegt u. a. an den eher fast aus-
schlieBlich bestandssichernden Festsetzungen und den relativ geringen Versiege!ungsgraden
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im Bestand, was insbesondere die WA4- und WA-Gebiete als traditionell dérfliche Rand-
strukturen mit gartnerischer Nutzung der gréReren Grundsticke auszeichnet.

Rein rechnerisch besteht mittel- bis langfristig ein zu erwartendes Entsiegelungspotential im
Gesamtgebiet von 5 949 m? was relativ den Gesamtversiegelungsgrad von 73,7 % auf 59 %
senken hilit.

Als bedeutendste Bezugsgréfle fur die Abschatzung der potentiellen Eingriffsmoglichkeiten in
das Potential Vegetation wird der Vergleich zwischen gegebenen Vegetationsflachen im Be-
stand und den festgesetzten 'géartnerisch zu unterhaitenden Flachen' herangezogen.

Um hier zu einer potentiellen Eingriffsbestimmung zu gelangen, werden in folgender Tabelle
dem Bestand an Vegetationsflachen/Gartenflachen die durch baugebietsbezogene Festset-
zungen potentiell erreichbaren Mindestmafe an 'gartnerisch zu unterhaltender Flache' gegen-
Ubergestellt. Als MindestmaRe ‘gérinerisch zu unterhaltender Fiache' werden festgesetzt:
WA4 und WA 4 mindestens 45 %, WAo und WA3 mindestens 25 %, WAg mindestens 35 %
und MI mindestens 20 %.

Tabelle: Vergleich zwischen Bestand an reinen Vegetationsflachen/Gartenflachen und
dem festgesetzten Mindestmaf 'gartnerisch zu unterhaitender Flache'

Gebietstyp Gebietsgréle Bestand Planung Gewinn/
o ) Verlust +/-

GRZIGFZ absolutirelativ absolutirelativ absolut

WA»I + -

WA40,4/0,9 12215 m? 5874 45,6 % 12215x0,45= 5497 m45,0% | - 77m?

WA 0,4/1,2 7955 m? 662 M/ 8,3 % 7955%025= 1989m?250% +1327 m?

WA 0,5/1,2 5335m? 887 m?6,6 % 5335x0,25= 1334 m¥250% + 447w

WAS5 0,5/1,2 2 089 810 m#/38,8% 2089x0,35= 731m*350% - 79m?

MI 0,6/1,2 12737 m? 2387 m¥187 % 12737 x0,20= 2547 m¥200% | + 160m?

B-Plange-

biet

Bilanz 40 331 m? 10 320 m*/256 % 12 098 n/29,9 % +1778 m?

Die Auswertung der vorstehenden Tabelle ergibt, daf gesamigebietsbezogen eine positive

Bilanz durch die vorgeschiagenen Festsetzungen zu erwarten ist, die den Anteil von reinen

Vegetationsflachen von derzeit ca. 25,6 % auf 29,9 % anwachsen 1aRt, was einer absoluten
Zunahme von ca. 1 778 m? entspricht.

Bei naherer Betrachtung der Tabelle falit auf, dai die groferen Umnutzungsbereiche WA-
und WAg fir diese positive Bilanz verantwortlich sind. Dies stellt sich analog zur Bodenversie-
gelung dar.

Fur die Baugebietstypen WA4 und WA, sowie WAg ist die Bilanz leicht negativ, wobei zu be-
denken ist, daf3 der Anteil der versiegelten Flachen auch in diesen Bereichen leicht ruckiaufig
ist, so daf der Anteil teilvegetationsfahiger Flachen leicht zunimmt. Als weiterhin ausgleichen-
de Maflnahmen sind die vorgeschlagenen Festsetzungen bzgl. Dach- und Fassadenbegri-
nungen zu sehen. .

Hinsichtiich des Eingriffs in den Gehoizbestand ist pauschal festzustellen, dag die vorgesehe-
nen Baugrenzen Eingriffe in den vorhandenen Gehdlizbestand weitestgehend ausschliefien.
Die textlichen Festsetzungen zur Grunordnung lassen eher eine Zunahime und bessere Veitel-
lung des Gehdlzanteils annehmen.
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5.4.2 Boden/Geologie

Aufgrund der positiven Eingriffs-/Ausgleichsbilanz bezogen auf die Bodenversiegelung, es
verbleibt ein Uberschlagig rechnerischer Gewinn von ca. 5 392 m? offener Bodenfiache, wird
fur das Potential Boden/Geologie durch die Aufstellung des Bebauungsplanes eine positive
Entwicklung, insbesondere far den belebten Oberboden, eingeleitet. Die potentiellen Eingriffe
durch neu eftffnete Uberbauungsmoglichkeiten werden ‘durch Riickbaumafinahmen auBer—
halb der festgesetzten Baugrenzen mehr als ausgeglichen.

5.4.3 Wasserhaushalt

Bei der Eingriffs-/Ausgleichsbewertung fur dieses Potential ist im wesentlichen der Gewinn
versickerungsfahiger Bodenoberflache und damit auch der verringerte Oberflachenabflu von
Belang. Die vefringerte Belastung von Kanalisation und Vorfiutern und die verbesserten Mog-
lichkeiten der Grundwasserneubildung sind positiv zu beurteilen. Als in diesem Zusammen-
hang weiterhin férderliche Mafinahme wird die festgesetzte Regen-/Brauchwassernutzung mit
Hilfe von Regenwasserzisternen fur Neubauten und die vorgeschriebenen Dachbegrinungen
betrachtet. Die angenommene Zunahme des 'Vegetationsvolumens' wird ebenso bzgl. der
Wasserrtckhaltung wirksam werden. Die potentiellen Eingriffe in dieses Potential werden
durch die vorgeschlagenen Ma3nahmen/Festsetzungen mindestens ausgeglichen.

5.4.4 Klima/Lufthygiene

Unter Einschlul} der landschafts- und freiraumplanerischen Festsetzungen bedingt der aufzu-
stellende Bebauungsplan ebenfalls in der Summe der Wirkungen fur das 6rtliche Klima des
Plangebiets eine Qualitatsverbesserung.

Klimameliorierende Wirkungen resultieren im wesentlichen aus folgenden MaBnahmen:

- Generelle Reduzierung von Aufheizungsflachen und -massen durch Gebauderickbau, Fla-
chenentsiegelung, Dach- und Fassadenbegrinung.

- Zunahme und bessere Verteilung der Grofivegetation und verdunstungsfahiger Figchen.

Als synergistische, positive, bioklimatische Wirkungen aus den vorgenannten MaRnahmen
sind im Plangebiet die Milderung von Temperatur- und Luftfeuchteextremen und die Verringe-
rung von Luftstaubbeiastungen zu erwarten. Aus lufthygienischer Sicht ist auch die durch die
Bebauungsplanaufstellung erofinete Auslagerungsmoglichkeit des emissionstrachtigen Auto-
lackierbetriebes sehr zu begriien.

Da das Plangebiet it. Luftreinhalteplan Kassel, Teil 1, der Hessischen Landesanstalt fur Um-
welt (HLFU) im immissionsbelasteten Teil des Kasseler Beckens liegt (s. auch Pkt. 2.8.3), er-
folgt innerhalb des Geltungsbereiches der AusschiuB fester und flissiger Brennstoffe. Dieser
Ausschiuf} basiert nicht allein aufgrund des héheren Schwefelgehalts, sondern aufgrund
sonstiger Schadstoffemissionen.

Die potentiellen Eingriffe in dieses Potential durch neu eroffnete Uberbauungsmbgnchkeiten
werden durch die 0. g. Manahmen mehr als ausgeglichen.

5.4.5 Naherholung/Freiraumnutzung

Zur Verbesserung der Naherhofungs und Freiraumqualitaten werden folgende Vorhaben bei-
tragen:

- Offentlich nutzbare QuererschlieRung des Plangebiets durch befahrbaren Wohnweg als
Mischverkehrsfiache und damit bessere Anbindung des Quaitiers und benachbarter Quartie-
re an die Wilheimshoher Allee bzw. der Quartiere der Wilhelmshoher Allee an Alt-
Wahlershausen und dessen randliche Grun- und Freiflachen (Rammelsberg).




_15 -

- FuRgangergerechterer Umbau der ‘Lange Strade' (ist beabsichtigt, jedoch nicht Gber den
Bebauungsplan geregeit).

- Minimierung von oberirdischen Nebenaniagen fur den ruhenden Verkehr durch Festsetzung
von Gemeinschaftsgaragen erdoberdeckt bzw. Tiefgaragen fur rickwartige Grundsticksbe-
bauungen mit hohen Wohneinheitenzahlen (WA und WAg).

- Sicherung bzw. Entwicklung von gértnerischen Flachen mit Mindeststandards auf allen po-
tentiellen Baugrundstiicken und damit optimierte Verteilung von Granflachen.

Die vorstehend aufgefuhrten PlanungsmaRnahmen in Verbindung mit dem Zuwachs an Gar-
tengrundstucksflachen werden plangebietsbezogen zu einer spurbaren Verbesserung der
Naherholungs- und Freiraumqualitaten fahren. Die potentiellen Eingriffe in dieses Potential -
hervorgerufen insbesondere durch ruckwartige Grundstucksbebauungen - werden durch die
festgesetzten landschafts- und freiraumplanerischen Gestaltungsmainahmen ausgeglichen.

8546 Vegetation-und Fauna

Durch die Zunahme von vegetationsfahigen Flachen, insbesondere der Gartengrundsticks-
freiflachen und des zu erwartenden Zuwachses an Laubgeholzen, wird sich das Lebensraum-
potential far die Pllanzen- und Tierwelt positiv entwickeln.

Auf Festsetzungen bzw. Empfehlungen hinsichtlich zu verwendender Gehdlzarten wird - so-
weit nicht im Plan durch textliche Festsetzungen bezeichnet - bewut verzichtet. Dies begrun-
det sich u. a. aus den absehbar unterschiedlichsten Standoribedingungen (Substrat, Beson-
nung, Raumverhaltnisse etc.), die eine Anlehnung an die potentiell-nattrliche Vegetation nicht
zulassen. Eine Aufzahlung von Arten hatte dabei relativ beliebigen Charakter und konnte auch
nicht annahernd abschiiellend sein. Einer fachlichen auf den Einzelfall bezogenen Beratung
hinsichtlich der im Freiraum zu verwendenden Pllanzenauswahi soli daher nicht vorgegriffen
werden.

6.4.7 Landschafts- und Stadtbild

Mit der Standortauslagerung groRerer Gewerbebetriebe, den Erganzungen der Wohnbebau-
ung und den damit verbundenen Grinflachen entsteht ein vielgestaltiges, deutlich aufgewerte-
tes Landschafts- und Stadtbild.

55 Darstellung der Minimierung, des Ausgleichs und Ersatzes

Folgende Mafinahmen wurden im Landschaftsplan zur Minimierung bzw. zum Ausgleich und
Ersatz vorgeschiagen:

1. Begrenzung der GRZ-Uberschreitung.

2. Weitgehendes Freihalten der Freiflache von oberirdischen Stellpiatzen durch den Bau
von Tiefgaragen.

3. Anlegen verbleibender oberirdischer Stellplatze mit wasserdurchlassigen Bodenbelg-
gen sowie Dachbegriinung und Berankung von Carports und Garagen.

4. Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit bzw.
zugunsten der jeweiligen Hinterlieger.

5. Folgende Flachenanteile der Baugrundsticke sind in den einzelnen Teilbereichen als
Vegetationsflachen zu erhalten bzw. anzulegen und gartherisch zu unterhaiten:

WA4-Gebiet 45 %
WAS-, WA3-, WA4-Gebiet 35 %
Mi-Gebiet 20 %
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6. Erhalt vorhandener, im Landschaftsplan dargestellter Laubbaumbesténde.

7. Baumpflanzbindung pro angefangene 200 m? nicht tberbaubare Grundstticksflache und
Strauchpflanzbindung auf 20 % der gartnerisch anzulegenden Flachen.

8. Pflanzbindung der im Plan eingetragenen Einzelbaumstandorte.
9. Baumpflanzbindung bei Stellpiatzen.

10. Begranung der Dachfiachen auf Gemeinschaftsgaragen mit einer Vegetationsschicht von
mindestens 50 cm und Geholzpflanzungen auf mindestens einem Dritte! ihrer Dachflache.

11. Begrunung der Gebaudefassaden, die auf einer Lange von 3,50 m keine Fenster
aufweisen.

12. Anlegen eines Kinderspielplatzes nach den Anforderungen der Hessischen Kinderspiel-
platzverordnung

13. Begrunung der Dachflachen von Haupt- und Nebengeb&uden mit siner Dachneigung
< 10 % bis zur Hohe von zwei Vollgeschossen.

14. Ausstattung der neu zu errichtenden Gebaude mit Regenwasserzisternen.

15. Unzulassigkeit bitumingser und betonierter Flachen in den privaten Hausvorzonen zur
Wilhelmshoher Allee.

16. Umgestaltung der Lange Strafle.

17. Festsetzung von teilwasserdurchlassigen Materialien fOr die interne Erschlieung mit be-
gleitender Baumpflanzung mit Rotdorn,

18. Stellung der Hatptgebaude.

19, Zulassigkeit von Solaranlagen und!oder'Photovo!taik-Modulen'auf Dachflachen.

20. Einfriedung der Grundstucke durch Schnitthecken.

21. Integration der Mullbehalterstandorte durch Vegetation oder baulich.

6. Ubernahme aus Fachplinen

6.1 Fachplan Landschaft gem. § 4 HENatG

Die unter Pkt. 5.5 aufgefuhrten vorgeschlagenen Festsetzungen Nr. 1 - 15, 17 und 19 - 21

wurden aus dem Landschaitsplan in den Bebauungsplan in Form von zeichnerischen

und/oder textlichen Festsetzungen (bernommen.

Folgende Forderungen konnten nicht Gbernommen werden:

- Die vorgeschiagenen Baumstandorie am nérdlichen Teilstlick der Lange Strafe wurden nicht
abernommen, da sie aulerhaib des Geltungsbereiches liegen. Zudem solite im Zuge laufen-
der Kanalbauarbeiten in Teilen der Lange Stralle und in der KunoldstraRe Gber ein Umge-
staltungskonzept far den gesamten StraBenverlauf nachgedacht werden.

- Drei vorgeschlagene Baumstandorte im nérdlichen Bereich der geplanten Gasse mufiten
entfallen, da hier eine Tiefgaragenverbindung vorgesehen ist. Die Gbrigen Baumstandorte

entlang der Gasse wurden entwurfsabhangig teicht verédndert,

- Die Festsetzungsvorschlage der Nr. 16 wurden nicht Ubernommen, da ein Umgestaltungs-
konzept fur die gesamte Lange Strafle erarbeitet werden soll, das u. a. strallenbegleitende
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FuRwege und Parkstreifen Oberarbeiten und neu definieren soll. Im Bebauungsplan wird da-
her der Tell der Lange Straf3e, der innerhalb des Geltungsbereiches liegt, als ungegliederte
Straenverkehrsflache festgesetzt.

- Die gartnerisch zu unterhaltenden Flachen (Nr. 5) muBten, bezogen auf die WA9- und WA3-
Gebiete von 35 % auf 25 % des Baugrundstuckes zurtickgenommen werden, da ansonsten
das Ergebnis des stadtebaulichen Gutachtens in Frage gestellt worden ware.

- Die Stellung der Hauptgebaude (Nr. 18) wurde nicht textlich sondern zeichnerisch festge-
setzt. Z. T. sind die Gebaude, die bereits auf der Grundlage nach § 34 BauGB baurechtlich
genehmigt wurden mit extrem flachgeneigten Pultddchern versehen, die die Angabe einer
Firstrichtung Gberflussig machen. Flachdécher werden dort, wo sie sich in die vorhandene
Struktur einpassen, nicht generell ausgeschiossen, sondern ausnahmsweise zugelassen.

- Der Landschaftsplan schiagt aus freiraumplanerischer Sicht eine Hohenbegrenzung der Ge-
baude im Gefalie von cityrand&hnlicher Bebauung an der Wilhelmshoher Allee zum alten
Ortskern Wahlershausen vor. Dies manifestiert sich im wesentlichen durch die Reduzierung
der Geschofdzahl im Blockinnenbereich gegentiber der festgesetzten Geschoflzahl im Be-
bauungsplan.

Die Anzahl der Geschosse im Bebauungsplan basiert auf den Ergebnissen des stadtebauli-
chen Gutachterverfahrens. Dabei wurden die Gebaudehdhen auch im Bezug auf Verschat-
tungen als vertraglich erachtet. Zudem wurden auf der Grundlage von § 34 BauGB bereits
Baugenehmigungen ereilt, die ebenfalls die Geschoflzahlen des stadtebaulichen Gutach-
tens beinhalten.

6.2. Cesamtabwagtng

Wie oben erlautert konnten in begriindeten Fallen nicht alle Forderungen des Landschaftspla-
nes in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Insofern kénnen sich leichte Ausgleichs-
defizite ergeben. Zu ihrer Minderung wurden zusatziiche tber die MaBnhahmen des Land-
schaftsplanes hinausgehende Festsetzungen zur Minimierung der Eingriffe getroffen:

- Verhinderung von zusatzlichen Belastungen durch den Ausschlu® von Parkhausern.

- Verhinderung von zuséatzlichen Belastungen durch den Ausschluf3 von Tankstellen, Spielhal-
len und Vergnigungsstatten.

- Verhinderung von zusatziichen Belastungen durch ausschlieende Festsetzungen von Hei-
zungsaniagen, die Ol oder feste Brennstoffe verwerten.

- Erganzung der anzupflanzenden Schnitthecken,
- Ergénzung der zu pflanzenden Einzetbdaume.

Wie die im Ergebnis positiven Bilanzen (Pkt. 5.4.1) und die Bewertung des Verhaltnisses zwi-
schen Eingriff und Ausgleich im Bezug auf die verschiedenen Landschafstpotentiale (Pkt.
5.4.2 - 5.4.7} zeigen, kann von der Ausgeglichenheit der durch den Bebauungsplan ermog-
lichten Eingriffe ausgegangen werden. Hierzu tragt im wesentlichen die Sanierung der ehema-
ligen Gewerbestandorte bei. [hre Umnutzung zu einem qualitatsvollen Wohnstandort, die
damit einhergehende Entsiegelung und Begranung und nicht zuletzt der Wegfall stérender
Emissionen bedeuten fur das gesamte Quartier eine Qualitatsverbesserung im landschafts-
planerischen wie im stadtebaulichen Sinn. :
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7. Bodenordnung
Die Baugebietsflachen sind vollstandig im privaten Eigentum.
8. Kosten und Finanzierung
Kosten fur Grunderwerb oder Straﬁ,enausbau entstehen fur die Stadt Kassel nicht.
Die Verlegung eines Doppelkanals verursacht Kosten in Hohe von ca. 170 000 DM.

Far die zu pflanzenden Baume in der Lange Strale werden Kosten von ca. 50 000 DM ent-
stehen.

gez.
Spangenberg

Kassel, 22.08.1995/16.01.1996/21.10.1996/17.03.1996




