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Begrlindung

AnlaB und Ziele des Bebauungsplans

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Kassel hat am 28.01.02 die Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes als 1. Anderung des rechiskraftigen Bebauungsplans Nr. B lli/41
fiir das Geblet zwischen RammelsbergstraBe, An der Insel, Lange StraBe, Wilhelmshd-
her Allee und SchulstraBe beschlossen.

Ziel und Zweck der Planung ist es, die planungsrechtlichen Vorraussetzungen fiir eine
stiadtebauliche Neuordnung des Blocks zu schaffen.

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Bad Wilhelmshthe am FuB des Bergparks Wilhelms-
héhe.

Fiir den Geltungsbereich ist der Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. B 11i/41 seit dem
10.04,1976 rechtsverbindlich. Anlass der Planung war seinerzeit, den Bau des Hauses
der Kirche sowie den Ausbau der Wilhelmshéher Allee planungsrechtiich zu ermagli-
chen. Dabei wurde der Bestand, z.B. die mittlerweile unter Denkmaischutz stehenden
Gebaude an der StraBe "An der Insel” zu wenig berficksichtigt. Die projektbezogenen

Festsetzungen sind miltlerweite iberholt.

Lage und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet mit einer GréBe von 3,00 ha liegt ndrdlich der Withelmshdher Allee im
Stadtteil Bad Withelmshéhe und wird von SchulstraBe, RammelsbergstraBe und der
StraBe "An der Insel" eingegrenzt. Westlich grenzt ein Sporiplatz und nordlich ein Fried-
hof an. Der nord-dstiiche Teil des Plangebietes gehdit zum historischen Ortstell

Wahlershausen.

Der Geltungshereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die RammelsbergstraBe

im Osten durch die Straf3e "An der Insel” und die Lange StraBBe
Im Siiden durch die Wilhelmshéher Alles

Im Westen durch die Schulstrafe.

Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Kommunale Entwicklungspfanung

Siedlungsrahmenkonzept (SRK 2-94)

Das Siediungsrahmenkonzept vom Zweckverband Raum Kassel zeigt das Plangebiet
als besiedelte Fldche in direkter Nachbarschaft zu dem zentralen Bereich an der Wi
helmshoher Allee und dem alten Dorfkern von Wahlershausen.
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2.1.4

KEP-Zentren {4-98, ergénzt 8-00)

Im KEP-Zentren des Zweckverbandes Raum Kassel wird das Plangebiet nicht mehr als
zum Staditeil- bzw. Nebenzentrum zugehdrig eingestuft, fiegt jedoch in direkier Nach-

barschaft dazu.

Fiachennutzungsplan, Zweckverband Raum Kassel

Im Flachennutzungsplan far die Stadt Kassel (FNP, Fortschreibungsstand Juni 2001) ist
das Plangebiet als Wohnbauflache im Stdwesten, gemischte Baufldche im Norden und
Flache flir den Gemeinbedarf auf dem Schulgelande ausgewiesen.

Das Flachennutzungsplan-Anderungsverfahren Kassel-72 ist durchgefiihrt worden und
die endgitige BeschluBfassung erfolgte am 19.03.03. Die "Wohnbauflache™ im Stdwe-
sten ist in "gemischte Bauflachen” geandert worden.Die Anderung ist seit dem 02,08.03

rechtswirksam.

Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan, Zweckverband Raum Kassel

Der Landschaftsplan des Zweckverbandes Raum Kassel nennt filr das Planungsgebiet
folgende Ziele:

Erhalt und Weiterentwicklung der gartengepragten Siedlungsformen als gut durch-
ariinte Stedlungsraume mit guter wohnungsnaher Frairaumversorgung

Welterentwicklung der zentralen verdichteten Sledlungsbereiche ais durch ge-
mischte Nutzung gepragte stddtische Siediungsrdume

- Erhalt und qualitative Aufwertung siedlungsinterner Griinfiachen und der StraBen-
rdume als wohnungsnahe Freirdume

so weit wie mdglich durchldssige Bodebobetfidchen, begriinte Dacher sowie Ein-
richtungen zur Ragenwasserriickhaltung, -nutzung und -versickerung, Begrenzung
der Beeintrachtigungen des Kleinklimas und des lokalen Wasserhaushaltes in den

Verdichiungsbereichen.
Folgende Konflikie, Probleme werden aufgefihri:
- Uberwarmung, hoher Versiegelungsgrad
- Verrohrungsstrecken der Drusel und des Schlossteichgrabens

Reglonaler Raumordnungspian

Im regionalen Raumcrdnungsplan Nordhessen {2000} sind das Plangebist und die an-
grenzenden bereits bebauten Flachen als Siedlungsbestand dargesteilt, Der nérdiich
angrenzende Bammelsberg Ist als reglonaler Griinzug, Berelch mit besonderer Klima-
funktion und Bereich flr die Landschattsnutzung und Pilege ausgewiesen.

Landschaftsrahmenplan Nordhessen

Im Landschaftsrahmenplan Nordhessen {2000} ist zum Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans keine Aussage getroffen,

Bebauungsplan
Das Plangebiet ist der Geltungsbereich des seit dem 10.04.1976 rechisverbindlichen
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2.2

2.3

2.3.1

2.3.2

24

2.4.1

Bebauungsplanes B lllf41, der mit diesem Verfahren geéndert werden soll, Der Bebau-

ungsplan von 1876 sieht im stid-westiichen Teil des Plangebietes allgemeines Wohnge-
biet mit zuisssiger GRZ bis zu 0,6 und einer GFZ von 1,0, im dstlichen Teil Mischgebiet
mit zuldssiger GRZ bis zu 0,3 und einer GFZ bis 1,1 vor. Der Bereich der Reformschule
ist als Fldche fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule fesigeseizt (sie-

he folgende Seite).

Landschafisplanerische Festsetzungen sind im bisher giiltigen Bebauungsplan nicht

enthalten.
Landschaftsplanerischer Fachbeitrag

Parallel zum Bebauungsplan wurde ein Landschaftsplanerischer Fachbeitrag aufge-
stellt, dessen wesentliche inhalte gem. § 4 HeNatG in den Bebauungsplan aufgenom-

men wurden.
Schutzgebiete

Denkmalschutz

Die Geb&ude "An der Insel" Tund 3 sind ais Kulturdenkmale in die Denkmaliiste des
Landes Hessen eingetragen. Es handelt sich hierbel um giebelstidndige Fachwerkge-
baude des mittleren 18. Jahrhunderis. Diese zwei Geb&dude gehéren zum alten Orts-
kern Wahlershausen und sind Teil einer geschitzten Gesamtanlage gem. Hessisches
Denkmalschutzgesetz. Das Gebdude "An der Insel 5" ist im Laufe des Planverfahrens
mit Zustimmung des Landesdenkmalamtes abgerissen worden.

Ebenfalls als Einzeldenkmal geschiitzt sind die necklassizistischen Gebguds Raminels-
bergstraBe 21 und 23, erbaut um 1915, und das Schulgebiude in der Schulstrafe, er-
baut um 1904. Der dreigeschossige historische Putzbau hat eine achsensymmetrische
Fassade und ist Kulturdenkmal aus geschichtlichen und kiinstlerischen Griinden.

L andschafis- und Naturschutz

Schutzgebietseintragungen bez. des Landschafis- und Naturschutzes liegen im Plange-
biet nicht vor. Ein grof3er Teil des Altbaumbestands unterliegt der Baumschutzsatzung
der Stadt Kassel. Die Alleebdume entlang der Wilhelmshoher Allee unterliegen dem be-

sonderen Schuiz des § 15 des Hess. Naturschuizgesetzes.

Die Uferbereiche der Flieigewésser stehen unter besonderem Schutz des § 68 HWG.
Da die FlieBgewdsser innerhalb des Plangebietes verrohnt sind, wird der Schutz der
Uferbereiche nur bei Offenlegung des Gewéssers wirksam.

Satzungen

Stellplatzsatzing

Flr das Plangebiet ist die "Satzung zur Herstellung, Abldsung und Gestaltung von Stell-
platzen oder Garagen fir das Gebiet der Stadt Kassel" in der jeweils gliltigen Fassung
maf3geblich (Zone 4 nach § 6 Abs. 2, keine Reduktionszone).
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2.4.2

2.5

2.6

2.7

Baumschutzsatzung

Fiir die Erhaltung und Neupfianzung von Biaumen im Plangebiet ist die Baumschutzsat-
zung der Stadt Kassel in der jeweils gliltigen Fassung maBgeblich.

Hinweise

Der gesamte Gsltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der geplanten Zone B1 des
Heilquellenschutzgebietes Wilhelmshéhe.

Vorgezogene Blirgerbeteiligung

Die vorgezogene Biirgerbeteiligung gem. § 3 BauGB fand in Form einer Vorstellung
des st&dtebaulichen Kenzeptes (siehe folgende Seite) am 11.09.02 in der &ffentlichen
Sitzung des Ortsbelrates Wilhelmshdhe sowle als offentlicher Aushang zur Einsicht und
Anhdrung im Planungsamt der Stadt Kassel vom 09.09.02 bis einschlieBlich 20.09.02

siatt.
Folgende Anregungen und Einwdnde wurden im Rahmen der vorgezogenen Bargerbe-
teiligung und der Vorstellung des stddtebaulichen Konzeptes im Onsbeirat gemacht:

- Es wurde angeregt, im Zusammenhang mit der Neuordnung des Gebietes ver-
kehrsregelnde MaBnahmen durchzuflihren, um dem Problem des Parksuchver-
kehrs und dem Pkw- Verkehr bei Schulanfang und -schluss der Reformschule ent-

gegenzuwlirken.
- Eine Birgerin beklagte den schiechten baulichen Zustand der denkmalgeschtzten
Gebé&ude besonders des Gebédudes "An der Insel” 5.

Beide Einwande sind nicht (iber das Bebauungsplanverfahren regelbar.

Umweltbericht

Merkmale des Vorhabens

Das bauplanungsrechtliche Vorhaben muf nach § 3¢ UVPG und der Anlage 1 nicht ei-
ner allgemeinen Vorpriifung auf ihre UVP-Pilicht unterzogen werden.,

Die Zifter 18.1 der Aniage 1 trifft hier nicht zu, da es sich um ein Vorhaben im beplanten
Innenbereich handelt und die Bettenzahi der zusétzlich geplanten Geschosse des
Hotels deutlich unter dem Schwellenwert der Ziffer 18.1.2 bleibt.
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Bestandsaufnahme und Bewertung

baulicher Bestand und Nutzung

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Bad Wilhelmshshe/ Wahlershausen am Fu3e
des Bergparks Wilhelmshdhe. In stlicher Richtung befindet sich der Fernbahnhof und
das Nebenzentrum "Wilhelmshéher Allee”, in westlicher Richtung wichtige Kultur- und

Freizeiteinrichtungen wie z.B. der Hessische Rundfunk, die Kurhessentherme und das

Schloss Withelmshéhe mit dem Bergpark.

Das Erscheinungsbild des Plangebiets ist sehr heterogen, sowohl in Bezug auf Nutzung
als auch Baustruktur.

in unmittelbarer Nachbarschaft stehen hier alte dérfliche Fachwerkhéuser, ein Verwal-
tungsbau aus den 70-er Jahren, ein necklassizistisches Bauwerk, ein Schulgebaude

aus der Jahrhunderiwende und ein Hoteigebéude aus jlingerer Zeit.

Die Gebé&ude und Nuizungen im Einzelnen:

im Stidwesten des Plangebietes befindet sich das 4-geschossige Kurparkhotel der Fi-
scher GmbH, ein Gebaude mit Flachdach aus den 70-er Jahren. Die Anlieferung und
der PKW-Kundenverkehr erfolgt iiber eine Zufahrt von der Wilhelmshdher Allee und
eine Zufahrt von der SchulstraBe. Auf3erdem gibt es eine Besucher-Taxivorfahit an der
Wilhelmshoher Allee. Das Grundstiick des Kurparkhotels ist in hohem MaBe versiegelt.

Ostlich davon grenzt das Haus der Kirche an, ein gréBerer Gebaudekomplex mit bis zu
7 Geschossen und einem Parkhaus. Dieses fiir die 70-er Jahre typische Solitdrgebiude
gehort der evangelischen Kirche Kurhessen Waldeck und beherbergt im Wesentlichen

deren Verwaltung und dlent als Tagungshaus.

Das Hotelgeb3ude und der 7-geschossige Teil des Hauses der Kirche stehen in der
Gebiudeflucht der Witheimshéher Allee.

Paraliel zur SchulstraRe befindet sich das Gebdude der Reformschule der Stadt Kassel,
ein historischer 3-geschossiger Schulbau aus dem Jahre 1904. Neuere Erganzungs-
bauten sind auf dem Schuthof und direkt angrenzend erstellt worden. Die Freiflichen
der Schule sind durch dichten Altbaumbestand mit teilweise sehr grofikronigen impo-
santen Einzelbdumen bestimmt. Die Fi&chen unter den Baumen sind gréBtenteils als
Schulhof asphaitiert oder in den nicht befestigten Bereichen durch héufiges Begehen

fast vegetationsfrei.

Das Gebidude RammelsbergstraBe 23 wird von der evangelischen Kirche Kassel Wil-
helmshdhe als Kindergarten genutzt. Das Hauptgebaude Rammelsbergstrai3e 21 orien-
tiert sich mit seiner auffalligen, neoklassizistischen Fassade nach Osten zum alten
Ortskern Wahlershausen hin. Die bisherige Nutzung als Gemeindezentrum wurde auf-
gegeben, die Nachfolgenutzung steht noch nicht fest. Die stdlich angrenzende Grinfla-
che ist der Aussenspielbereich {lir den Kindergarten.

Reste alter dérfiicher Bebauung sind entlang der StraBe "An der insel" vorhanden. Die-
se freistehenden oder auch doppelhausartigen, zweigeschossigen historischen Fach-
wetkhauser stehen giebelstandig zur StraBe. Kleinere Nebengebiude, die als Stélle
oder von kleinen Handwerksbetrieben genutzt wurden, ergénzen die Bebauung. Die
Grundstiicksflachen sind grof3 und der Anteil der (iberbauten oder anderweitig versie-
gelten Fl3chen klein. Diese ehemaligen Wohngeb&ude unterliegen dem Denkmai-
schuiz, sind alierdings in einem schlechten Bauzustand und werden z.Z. nicht bewohnt.
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3.2

3.3

Landschaftsgeschichte

Kartenausschnitte von 1835 und 1859 zeigen, dass das Planungsgebiet damals Uber-
wiegend als Grorland genutzt wurde (‘Die Schmiedewiesen’), Am Ost- und Stidrand ist
bereits Bebauung vorhanden. Die Hauser am Ostrand des Plariungsgebietes (‘An der
Insel) sind zumindest teilweise noch vorhanden und als Denkméler geschiitzt. Die auf
den historischen Kartenausschnitten erkennbaren Gebdude an der Wilhelmshdher Al-
lee wurden in den 70 er Jahren durch Neubebauung ersetzt. Der Schlossteichgraben
und die Drusel sind noch als tiberwiegend offen gefilhrte Gewésser erkennbar.

Boden

Das Planungsgebiet liegt am westlichen Rand des Kasseler Beckens im Berelch von
Flussaufschittungen der Drusel (Ton- und Sandschichten z.T. mit Basalt- und Quarzit-
gerdlleinlagerungen {iber oberem Buntsandstein). Am nérdlich angrenzenden Ram-
melsberg treten die Ton- und Mergelschichten des oberen Buntsandsteins an die Ober-
flache. Die Kuppe des Rammelsberges wird von Kalkstein des unteren Muschelkalks
gebildet. In den stidlich und 8stlich an das Planungsgebiet angrenzenden Bereichen ist

der Obere Bunitsandstein mit Léss {iberdeckt,

Das natlrliche Relief des Planungsgebietes ist bestimmt durch seine Lage im Bereich
des Zusammenflusses von Schlossteichgraben und Drusel. Der tiefste Punkt liegt am
Ostrand des Gebistes an der Elnmiindung der Straf3e ‘An der Insel’ in die Lange StraBe
(ca. 200 m 1. NN). Richtung Norden (Rammelsberg) und Stidwesten steigt das Gelén-
de lelcht an. Der héchste Punkt fiegt im Bereich der Einmiindung der SchulstraBe in die

Wilhelmshéher Allee (ca. 210 m {i. NN},

Die natiirlichen Standortverhalinisse wurden im Lauf der Jahrhunderts durch Eingriffe in
das Gewissemetz durch Aufschittungen und Bebauung / Flachenversiegelung fiefgrel-
fend verandert. Heute ist das Gebiet zu mehr als 60 % (iberbaut bzw. versiegelt. Auch
auf den tbrigen Flichen sind die Bodenverhéitnisse stark verandert und die natiirfichen
Bodenfunktionen teilwelse eingeschrinkt. Lediglich im Ostteil des Gebietes sind noch
Teilflachen mit wenig gestdrien Bodenverhéitnissen vorhanden.

Bewertung

Natiriiche, gewachsene Béden mit uneingeschrénkten Bodenfunktionen sind im Pla-
nungsgebiet nicht mehr vorhanden.

In Teilbereichen - insbesondere im Ostiell des Gebietes - sind die Béden zwar durch

Eingriffe in den Wasserhaushalt und das Relief verdnden, die natiirlichen Bodenfunk-
tionen sind jedoch fast uneingeschrénkt erhalten. Diese Flachen werden hoch bewertet.

Die durch Teilversiegelung, Verdichtung und intensive Nutzungen beeintrachtigten BS-
den, deren natirliche Bodenfunktionen teilweise gestért bzw. eingeschrénkt sind, wer-

den der mittleren Weristufe zugeordnet.
Im gréBten Teil des Planungsgebietes sind die Bdden iiberbaut bzw. versiegelt oder

durch Bodenverdichtung und intensive Nutzung so stark veréndert, dass die nattrlichen
Bodenfunktionen weitgehend eingeschrénkt oder aufgehoben sind. Diese Flachen wer-

den gering bewertet.

11




Stadt Kassel - Bebauungsplan Nr. lli /41 An der Insel + 1. Anderung

Begriindung

34

Wasser

Obetiléchengewésser

Das Planungsgebiet wird von der Drusel im Osten und dem Schlosstelchgraben im Si-
den tangiert. Beide Gewésser sind verrohrt. Die Verrohrung der Drusel beginnt ca. 150
m slidfich der Withelmshdéher Allee und verlduit parallel zur Baunsbergstraf3e {unter
dem Gehweg) zur Langen Straf3e, wo sie dstlich der StraBe ‘An der Insel’ endet und in
ein offen gefiihries, gemauertes Bachbett (tbergeht. Die Verrchrungssirecke innerhalb
des Planungsgebietes besteht aus einem Natursteingewdlbe (Héhe ca. 2,50 m). Die
Bachsohle liegt in einer Tiefe von 2,60 m (bei der Tiefgarageneinfahrt am Haus der Kir-
che) und 4,12 m (nérdlich der Querung der Wilhelmshoher Allee) unter der Oberflé-
che.{Quelle: Bestandsaufnahme des Wassetlaufes durch das Biro Oppermann im Auf-

trag des KEB, Stand: Mérz 2002).

Der Schiossteichgraben, der aus dem Bergpark parallel zur Wilhelmshé&her Allee bis zur
SchulstraBe als offenes Gewdésser flie3i, verlauft ab der SchulstraBe verrohrt parallel
zur Withelmhther Aflee und mindet an der Langen StraBe ber ein Absturzbauwerk in
die dort ebenfalis verrohite Drusel. Der Schlossteichgraben hat im Vergleich zur Drusel
eine wesentlich kontinuierliche Wasserf{ihrung, dle sich vor allem dadurch erilért, dass
der Einzugsbereich wesentlich kleiner ist, wenig versiegeite Fldchen enthéit und die
Wasseiflihrung durch den Schiossteich (Lac) gepuffert ist.

Historischen Karten zeigen, dass der Schlossteichgraben verlegt wurde. Sein friheres
Bett fliihrte diagonal durch das Planungsgebiet und miindete dstlich des heutigen Hau-
ses der Kirche in die Drusel. Ein weiterer Wassergraben vetlief nbrdlich paralle! zum
Schlossteichgraben. Sein Verlauf ist als Parzelle zwischen dem Haus der Kirche und
dem Gemeindehaus / Kindergarten noch ablesbar. Dieser Graben wurde sbenfails ver-
rohrt und dstlich der StraBle ‘An der Insel’ an die Verrohrung der Drusel angeschlossen.

Grundwasser

Wegen der Lage im Bereich der Sohie des Druseltales ist im Planungsgebiet natdtli-
cherweise mit oberflachennahem Grundwasservorkommen zu rechnen. Allerdings ist
die Grundwasserergiebigkeit in den Ton- und Schiuffsteinschichien des hier anstehen-
den oberen Buntsandsteins sehr gering. Die
Grundwasserverschmutzungsempfindlichkeit ist mittel bis gering (Quelle: Standorikarte
von Hessen / Hydrogeologische Karte, Blalt 4722, Kasselt).

Die potenzielle Eignung der Biden fir die Versickerung von Niederschlagswasser ist im
Planungsgebiet gemaB der Versickerungsstudie der Stadt Kassel gering (Hydrologi-
sche und hydraulische Untersuchung zu dezentralem Riickhalt und Versickerung von

Niederschlagswasser in Kassel, 1993).

Die Grundwassersituation im Planungsgebiet wurde durch die Verlegung und Verroh-
rung der Drusel und des Schiossteichgrabens, durch Aufflllungen (insbesondere im
Bereich der Wilhelmshdher Allee), Abgrabungen und Tiefgeschosse der Gebdude stark
veréindert und insgesamt trockenere Bodenverhélinisse hergestellt.

Das Planungsgebiet weist einen relativ hohen Versiegelungsgrad auf, mehr als 60 %
der Gesamiflidche sind Uberbaut oder versiegelt. Auch Teile der nicht verstegelten Fla-
chen - inshesondere im Bereich des Schulhofes - sind durch intensives Begehen so
stark verdichtet, dass kaum noch Niederschlagswasser versickern kann. Ein Fiinftel
des Gebietes wird von dauerhaft bewachsenen Bdden eingenommen, auf denen das
Niederschlagswasser ungehindert versickern kann.
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3.5

Bewsrtung

Flachen mit ungestdrten Grundwasserverhélinissen sind im Planungsgebiet nicht mehr
vorhanden. Alle bewachsenen Flachen, auf denen das Niederschlagswasser unelnge-

schrinkt versickern kann, werden hoch bewertet.

Die tellversiegelien, teilweise stark verdichteten und weitgehend vegetationslosen Fl&-
chen mit stark eingeschrankter Versickerungsfahigkeit werden der mittleren Wertstufe
zugeordnet.

Alle versiegelten und {iberbauten Fisichen werden gering bewertet.

Klima

GemiD der Klimafunktionskarte des Zweckverbandes Raum Kassel (1999) ist das Pla-
nungsgebiet Teil einer dicht bebauten Zone, die vom Betriebshof der KVG Uber den ge-
samten Ortskern von Wahlershausen einschiieBlich der Bebauung beidseits der Wil-
helmshéher Allee bis in den Bereich des Bahnhofes Wilhelmshohe reicht. Diese Fla-
chen werden als ‘Uberwdrmungsgebiet 2. Stufe’ (von insgesamt 3 Uberwarmungsstu-
fen) charakterisiert. Im Norden grenzt das Planungsgebiet an den teilweise waldartig
bewachsenen Rammelsberg, der in Verbindung mit den ausgedehnten Waldflachen
des Habichtswaldes steht und zusammen mit den angrenzenden unbebauten Flachen
wichtige klimatische Ausgleichsfunktionen fOr die nahe gelegenen Uberwarmungsge-
biste ausiibt.

Eine besondere Rolle fiir den Transport der Frisch- und Kaltluft spielt dabei der Bereich
um den Wasserfailgraben nérdiich des Rammelsberges. Auch die ‘Bebauungsschneise’
im Zug der Wilhelmsh&her Allee hat gema der oben genannten Klimafunktionskarte
Bedeutung als Durchliiftungsbahn bei windstarken Wetterlagen.

Der westlich des Planungsgebietes gelegene Sporiplatz wird als ‘hochaktives Kaltiuf-
tentstehungsgebiet’ bewertet, das zumindest fir seine direkt benachbarien dicht bebau-
ten Flachen kleinkiimatische Ausgleichsfunktionen erfilit.

Kleinklima innerhalb des Planungsgebietes

Der hohe Versiegelungsgrad insbesondere im stidlichen und westlichen Teil des Pla-
nungsgebietes beeinflusst das Kleinklima unglinstig durch

- starke Aufwdrmung bei Sonneneinstrahlung
- verminderte Abkiihlung durch Warmespeicherung der versiegelten Oberflachen
- Bildung trockener Luft durch verminderte Verdunstungsrate,

Hinzu kommen die verkehrsbedingten Immissionen im Nahbereich der stark belasteten
Wilhelmshdher Allee und des Kreuzungsbereiches Lange StraBe / Baunsbergstrale.

Demgegentiiber wirken die dichten Baumbestande insbesondere im Nordteil des Gebie-
tes ausgleichend auf das lokale Klima durch

- Beschaitung versiegelter Flachen, Verminderung der Aufheizung,

- Erhshung der relativen Luftfeuchte durch gleichméBige und relativ hohe Verdun-
stungsrate der Baume,

- Staubfilterung.
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3.6

Bewertung

Wegen der kieinklimatischen Ausgleichsfunktionen werden die Baumkronen und alle
davon Uberschirmten Flachen hoch hewertet.

Alle anderen bewachsenen Flichen, die ebenfalls - wenn auch in deutlich geringerem
MaB als die Baumkronen - glinstige Wirkung auf das Kleinklima haben, werden der
mittleren Wertstufe zugeordnet.

Alle versiegelten, liberbauten oder sonstlgen vegetationslosen Flache, die nicht von
Baumkronen Uberschirmt sind, werden gering bewertet.

Arten und Lebensrdume

Wie bereits in den vorigen Kaplteln beschrieben - sind im gesamten Planungsgebiet die
nattirlichen Standortverhéltnisse durch Eingriffe in das Gewassernetz, Verdnderungen
des Reliefs, Uberbauung und Flachenversiegelung tiefgreifend verdndert, so dass keine
naturnahen Blotoptypen mehr vorhanden sind. Etwa 60 % des Planungsgebietes sind
{iberbaut oder versiegelt. Auf den vegetationsbestimmten Fidchen des Planungsgebie-

tes sind folgende Biotoptypen vorhanden:

Gértnerisch gestaltete Gilnflachen

Den weitaus gréften Teil der bewachsenen Flachen des Planungsgebietes nehimen
gartnerisch gestaltete Griinfidchen ein. Solche Flachen befinden sich auf dem Grund-
stlick um das Haus der Kirche, um das Gemeindehaus mit Kindergarten und Kinder-
splelplatz sowie kleinflachig auf der Westseite der Schule und des Hotels. Diese Fia-
chen sind teilweise von groBkronigen Laubbdumen Gberschirmt (s.u.). Ansonsten sind
sie weitgehend von Rasenfliachen und flachenhaften Ziergehdizpflanzungen bestimmt.

Ehemalige Obstgérten

Das Grundstiick zwischen dem Haus der Kirche und dem Gemeindehaus wurde friher
therwiegend als Garten genutzt. insbesondere im Westteil des Grundstiickes sind noch
mehrere &ltere Obstbadume und andere Gartengehdlze (Flieder, Holunder, Blumenhar-
triegel) vorhanden. Der groite Teil des Grundstilckes wird von Rasenflidchen einge-
nommen, die regelmifig gemaht werden. Ansonsten wird das Grundstlick derzeit nicht

genutzt.

Besonders hervorhebenswert Ist der Gehdizstreifen am Slidrand des Grundstlickes ent-
lang elner friheren Grabenparzelle. Dort stehen mehrere groB3kronige, teilweise mehr-
stammige Eschen, eine groBkronige Linde sowie mehrere Birken, Holunder, Flieder und

Hartriegel.
Von Bdumen Uberschirmte vegetationsfreie Fldchen

Der norddstliche Teil des Schulgelandes ist gréBtenteils aufgrund von Beschattung
durch Baumkronen und intensives Begehen fast vegetationslos. Am nordéstlichen und
siidiichen Rand siehen Nadelbaumgruppen, alle brigen sind Laubbdume, darunter
auch einzeine Obstbdume.

Baumbestand

Im Planungsgebiet ist eine groBe Anzahl von Einzelbdumen und Baumgruppen vorhan-
den. Ein groBer Teil dieser Baume ist durch die Baumschutzsatzung der Stadt Kassel
geschitzt (alle Badume mit einem Stammumfang von mindesten 80 cm gemessen in 1
m Hdahe).

Die Bidume entlang der Wilhelmshoher Allee {junge Linden) sind als Alleebdume durch
§ 15 d Nr. 6 HENatG geschitzl. .
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3.7

3.8

Beweriung

Das Planungsgebiet ist ein (iberwiegend stidtisch geprégter Raum mit teilweise hohem
Versiegelungsgrad. Die bewachsenen Flachen sind Gberwiegend garinerisch gestaltet
und gepflegt.

Als einzige naturnghere Elemente sind die Baum- und Gehdlzbesténde zu nennen. Die-
se sind zum groBen Tell durch die Baumschutzsatzung der Stadt Kassel oder durch

§ 15 d Nr. 6 HENatG geschitzt.

Landschafts-/ Stadtbild

Das Landschafisbild des Planungsgebietes wird von den Horizont bildenden bewalde-
ten Kuppen des Habichtswaldes im Westen und dem Rammelsberg im Norden gepragt.
Fernblicke Richtung Habichtswald und Bergpark / Schloss Wilhelmshghe sind von der
SchulstraBe und Rammelsbergstrafe {iber das westlich angrenzende Sporiplatzgelén-
de sowie vor allem in der Achse der Wilhelmsh&her Allee mdglich.

Innerhaib des Planungsgebietes selbst sind wie schon unter Punkt 3.1 und 3.6 sehr
unterschiedliche Siedlungs- und Freiraumtypen vorhanden.

Die Wilhelmshdher Allee ist eine dominante stédiraumliche Achse, die vom Schloss
Withelmshéhe bis in die Innenstadt fahit. Im Zuge des Ausbaus wurde die straBenparal-
lele Baumachse mit der Anpflanzung einer Lindenrethe bis zur SchulstraBBe verlénget.
Diese Baumreihe ist eln wesentliches gestaltendes Element im StraBenraum der Wil-
helmshsher Allee, die ansonsten in diesem Bereich von sehr heterogener Bebauung

begleitet wird.

Bewertung

Folgende Elemente im Bereich des Planungsgebietes haben besondere Bedeutung far
das Stadt-/ Landschafisbild:

- Stadtachse Wilhelmhéher Allee mit beidseitiger Alleebaumreihe

- denkmalgeschiitzte Einzelgebdude (Schulhaus, Gemeindehaus)

Ortskern von Wahlershausen / Lange StraBe mit denkmalgeschiitzten Fachwerk-
hausern am Ostrand des Planungsgebietes und der Drusel mit begleitenden Baum-

gruppen (auBerhalb des Planungsgebietes)

- groBkroniger Laubbaumbestand im gesamten Planungsgebiet, insbesondere im
Schulgeldnde und nérdlich des Hauses der Kirche.

Freiraumbezogene Erholung

Das Planungsgebiet ist fir die freiraumbezogene Erholung nur privat nutzbar. Es gibt
innethalb des Gebietes keine dffentlichen Wege und keine &ffentlich zugénglichen Frel-
flédchen,

Intensive freiraumbezogene Nutzung erfolgt im Bereich des Schulgeldndes. Die Freifla-
chen um die Schule werden von den Schillern in den Pausen den ganzen Tag iber
zum Spielen, Rollschuhfahren und dgl. frequentiert. Ahnliches giit auch flir die Freifi&-
chen siidlich des Kindergartens in der RammelsbergstraBe, die jedoch nur zeitlich be-
grenzt wahrend der Kindergartenzeiten genutzt werden.
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3.9

Die Griin- und Freifidichen um das Haus der Kirche sowie stlich des Gemeindehauses
sind als Ziergrinaniagen gestaitet und werden kaum benutzt, Dasselbe gilt flir die Gar-
tenflachen auf dem Grundstiick ndrdlich des Hauses der Kirche (feerstehende Geb&u-

de).

Flachen mit besonderer Bedeutung fiir Naturschutz und Landschaftspflege ent-
sprechend § 3 (2) Nr. 1-9 HENatG

Ergénzend zur vorausgegangenen Bestandsaufnahme und Bewertung und als Grund-
lage fiir das landschaftsplanerische Zielkonzept werden nachfolgend flir das Planungs-

gebiet ‘Bereiche mit besonderer Bedeutung fiir Naturschutz und Landschaftspflege’ ent-
sprechend § 3 (2) HENatG* aufgeflht:

1. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine Schutzgebiete

geméan HENatG ausgewiesen.
Ein groBer Teil des Alibaumbestandes innerhalb des Pianungsgebietes untersteht

der Baumschutzsatzung der Stadt Kassel (Darstellung im Bestandsplan).

Die B&ume entlang der Withelmshéher Allee sind als Alleeb&ume durch
§ 15 d Nr. 6 HENatG geschutzt.

Die Uferbereiche der FlieBgewdsser stehen unter dem besondsren Schutz des
§68 HWG, Da die FlieBgewasser innerhalb des Planungsgebietes verrohrt sind,
wird der Schutz der Uferbereiche nur bei Offenlegung des Gewassers wirksam.

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des im Aus-
weisungsverfahren befindlichen Heilquellenschutzgebietes von Wilhelmhéhe.

2. Als Bereiche, die wegen ihres Zustandes, ihrer Lage oder ihrer natirlichen Entwick-
lungsmdglichkeiten fir MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
besonders geeignet sind, sind die verrohrten Bachabschnittes der Druse! und des
Schlossteichgrabens innerhalb des Planungsgebietes zu nennen.

3. Die verrohiten Bachabschnitte sind zugleich als Bereiche mit Beeintréchtigungen
des Naturhaushaltes zu nennen, die beseitigt, verringert oder ausgeglichen werden
sollen. Dasselbe gilt filr Bereiche mit hohem Verslegelungsgrad insbesondere auf
dem Schulgelénde im Wurzelbereich von wertvollem Baumbestand.

4.-7 Fir das Planungsgebiet nicht zutreffend.

8. Als Fiachen bzw. Elemente innerhalb von besisdelten Gebieten, die wegen ihrer
besonderen Lage, GroBe, Schénheit oder Funktion fiir den Naturhaushalt, fir das
Onts- und Landschaftsbild oder fiir die Naherholung zu schiitzen und zu entwickeln
sind, sind die wertvollen GroBbdume im gesamten Planungsgebiet sowie die Allee-
b&ume enilang der Wilhelmh&her Allee zu nennen.

9. Als Flichen, die fur geplante oder absehbare Eingriffe sowie fir MaBnahmen vor-
gesehen werden kénnen, die zum Ausgleich und Ersatz von Eingriffen erforderlich
sind, sind die Gewdasserparzellen der beiden verrohrten FlieBgewasser im Pla-

nungsgebiet zu nennen.
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3.10

ErschlieBung

OPNV

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich von Haltestellen des OPNV an der Wilhelmshd-
her Allee in der Hohe Hess. Rundfunk/ Betriebshof Wilhelmshdhe und KunoldstraBe
(Tram, ca. 50 bzw 300m Entfernung). Der Fernbahnhof Wilhelmshdhe mit umfassender
Umsteigemdglichkeit in Busse oder Tram st ¢a. 700 m entfernt,

Kfz-Verkehr

Das Plangebiet grenzt in den Randbersichen an dffentliche Straf3en und ist fiir den mo-
torisierten Individualverkehr von allen Seiten erreichbar. Eine sffentliche verkehrlichs
ErschlieBung des Block-Innenbereiches besteht nicht. Als HauperschlieBungsstrae
fungiert die Withelmshéher Allee; RammelsbergstraBe, "An der Insel" und SchuistraBe
sind ErschlieBungsstraBBen. Ein deutlich erhdhtes Verkehrsaufkommen in der Schulstra-
Be und der RammelbergstraBe ist zu Unterrichtsbeginn und -schiu der Reformschule

z1 verzeichnen.

Durchquerungsmégtichkeiten des Plangebietes sind weder flr den motorisierten Ver-
kehr noch fiir FuB- und Radverkehr vorhanden.

Ruhender Verkehr

In allen angrenzenden StraBen ist ein hoher Parksuchverkehr erkennbar. Durch die nur
einseitige Bebauung der RammelsbergstraBe (ndrdlich grenzt ein Friedhof an} und der
SchulstraBe (westlich davon befindet sich ein Sportplatz) ist er jedoch nicht so stark wie
in anderen Bereichen in Wilheimshohe und Wahlershausen.

Ful3- und Radverkehr

FuBwege umgeben das Plangebiet in den Randzonen. Entlang der Wilhelmshéher Al-
lee ist mittelfristig ein durchgehender Radweg geplant, die RammelsbergstraBe wird als

Radwegeverbindung genutzt.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist ein vollerschlossenes innerstadtisches Gebiet. Die Entwésserung er-
folgt in der Wilheimshoher Allee, Lange StraBe, An der Insel und Rammelsbergstrafie
im Trennsystem, in der SchulstraBBe Uber einen Mischwasserkanal.

Die Hauptentwasserungsrichtung des Geldndes ist entsprechend des natGrlichen Gefél-
les nach Osten. Das Regenwasser wird teilweise In die verrohrie Drusel eingsleitet.
Von der Mitte des Plangebiets nach Osten verlaufend existiert noch ein Teil des ehe-

maligen Schlossteichgrabens.
Anschluss an das Fernwérmenetz der Stadt Kassel besteht nicht.
Das Plangebiet ist ausreichend mit Gas- Wasser und Elektroleitungen versorgt.
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4.1

Planungsziele

Stadtentwickiung und Stidtebau

Stadtebaulich verfolgt die Anderung des Bebauungsplans das Ziel, den Bestand behut-
sam an die verdnderten Nutztingsanforderungen anzupassen, angemessen auf die zwi-
schenzeitlich unter Denkmalschuiz gesteliten Einzeldenkmale und den Ensembleschutz

zu reagieren und eine maRstabliche Ergénzung der Bebaung zu erhalten.

Ziele der planungsrechtliche Neuordnung sind:

- die Baumassen an den Réndern des Blockes zu konzentrieren und die "griine Mit-
te" und den werivollen Baumbestand zu erhalten und zu stérken,

- die denkmalgeschiiizten Hauser zu sichern und Ergénzungsbauten in gleicher
MaBstablichkeit zu ermdglichen,

den Kleinteiligen Charakter des Oriteiles Wahlershausen im Bereich "An der Insel”
Ecke Rammelsbergstrafie zu erhalien,

- zusétzliche Verkehrshelastungen der Wohnungsnachbarschaft zu vermeiden,

- die Umsetzung des Ausbaukonzeptes der Withelmshdher Allee langfristig zu ge-
wahrleisten und

die notwendigen und stédtebaulich vertraglichen Umbau- und Erweiterungsma-
nahmen der Eigentiimer zu erméglichen.

Die Aufstockung des Kurparkhotels um ein Vollgeschof3 und ein Staffelgeschof3 auf
letztendlich 5 Vollgeschosse und ein StaffelgeschoB dient der baulichen Fassung der
Wilhelmshéher Allee, wertet deren baulichen Endpunkt auf und bildet ein Gleichgewicht
mit dem teilweise 7-geschossigen Haus der Kirche und der gegentiberliegenden 7-ge-
schossigen Bebauung. Das Maf der baulichen Nutzung muB hier deutlich angehoben

warden.

Die Erweiterungsbauten der Reformschule sind dringend notwendig, um der akuten
Raumnot abzuhelfen. Die Anzahi der Schidler und Schillerinnen verbleibt jedoch auf
dem heutigen Niveau, sodass eine Erhdhung des Verkehrsaufkommens durch den Be-
trieb der Reformschule nicht zu erwarten ist. Die Erweiterungsbauten beriicksichtigen
den wertvollen Baumbestand weitestgehend und bleiben in ihrer Hohenentwickiung un-
ter dem denkmalgeschiitzten Altbau der Schule zuriick.

Das Haus der Kirche, ein fiir die 70iger Jahre typisches Solitdrgebédude, solt durch
Umbau und Ergénzung funktional verbessent und das &uBBere Erscheinungsbild aufge-
wertet werden, seine Eigensténdigkeit jedoch nicht verlieren. Vorgesehen sind Ta-
gungsraume mit vergréBertem Foyerbereich, Durch die UmbaumaBnahmen gehen eini-
ge Stellplatze verloren, zuséizliche milssen errichtet werden. Die notwendigen Steliplat-
ze werden mittels Aufstockung oder Erweiterung des Parkdecks in Richtung "Lange
StraBe" nachgewiesen. Das Maf der baulichen Nutzung muB in diesem Bereich erhdht

werden,

Zeniraler Bestandteil des Kozeptes ist die "griine Mitte" mit einigen besonders
schutzwiirdigen Biumen. Sie soll erhalten bleiben, vom Parkverkehr freigehalten und
gestarkt werden. Sie wird als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft festgelegt, ergénzt den Spielbersich des Kinder-
gartens und dient zur Erholung der Beschéttigten.

Die dstliche Ecke des Plangebietes zeigt durch die noch vorhandenen Fachwerkh&user
aus dem 18. Jahrhundert ihre Vergangenheit als Teil des Dotfkerns von Wahlershau-
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4.2

4.3

sen. Hier kann das historische Thema aufgegriffen werden. Die denkmalgeschiitzten
Fachwerkhduser "An der Insel" werden in ein Baufenster mit relativ niedrigem MaB
der baulichen Nutzung aufgenomimen. Ein weiteres Baufenster an der Rammelsberg-
straBe ermdglicht eine maBsidbliche Erg&nzung der Bebauung. Ein angemessener Ab-
stand zwischen dem denkmalgeschiizten Haus RammelbergstraBe 21/23 und der neu-
en Bebauung solt in jedem Fall erhalten bleiben.

ErschiieBung und Verkehr

Der ruhende Verkshr soll auf den Privatgrundstiicken so untergebracht werden, dass
Suchverkehr, Flachenversiegelung und Larm- und Abgasbelastung im Plangebiet und
in den angrenzenden Bereichen minimiert werden. Zufahrten zu Parkhdusern, Tiefgara-
gen ete. sollen keine (ibermaBige Belastung von Anliegergrundstlicken oder Riickstaus

in die Sffentliche Verkehrsflache verursachen.

Die langfristig geplante einheiiliche Zonierung und Gestaltung der Wilhelmshdher Allee
soll ermdglicht werden.

Eine stadtebauliche Abgrenzung des StraBenraumes der SchulstraBe gegeniiber des
benachbarten Sportplaizes mit einer Baumreihe wird angesirebt. In diesem Zusammen-
hang soll das ungeordnete Parken in der SchulstraBe durch geeignete MaBnahmen
besser geregelt werden, mit dem Ziel die ParkflAche zu optimieren und Baumpflanzun-
gen zu ermdglichen. Das ungeordnete Parken bietet in der Regel weniger Stellpléize,
da die Fahrzeuge nicht optimal dicht abgestellt werden.

Landschaftsplanerische Ziele

Boden

Ziel der Landschaftsplanung ist, die Bereiche mit relativ wenig gestdrten Bodenfunktio-
nen so weit wie moglich zu erhalten, und die Bereiche mit hohem Versiegelungsgrad
durch Kieinflachige Entsiegeiung und Begriinung aufzuwerten und zu belsben.

Wasser

Ziel der Landschafisplanung Ist es, die FlieBgewésser wieder zu éffnen. Wenn dieses
Ziel nicht kurzfristig realisiatbar ist, soliten zumindest alle Planungen und MaBnahmen
im Nahbereich dahingehend Uberpriift werden, dass sle dem nicht enigegenwirken.

Der relativ hohe Antell versiegelter / Gberbauter Fl&chen und der damit verbundene
hohe Oberflichenwasserabfluss aus dem Gebiet sollie durch geeignete MafB3nahmen
wie z.B. Dachbegriinung, Wasserr{ickhaltung und Nutzung ais Brauchwasser, Verwen-
dung durchldssiger Beldge, Teilentsiegelung befestigter Fidchen und ahnliche MalBnah-

men minimiert werden.

Klima

Ziel der Landschafisplanung Ist es, den das Kleinklima gilinstig besinflussenden Baum-
bestand so weit wie moglich zu erhalten, in Teilbereichen zu ergénzen und durch weite-
re Begriinungsmafnahmen - insbesondere Dachbegriinung und Uberschirmung versie-
gelter Flachen durch Baumkronen - den unglinstigen Wirkungen der versiegelten und
sonstigen vegetationslosen Flchen entgegenzuwirken.
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Der bisher von Grimflachen geprédgte, weitgehend ungestérte Innenbereich sollte von
ErschiieBungs- und Verkehrsflichen freigehalten werden,

Arten und Lebensraume’

Ziel der Landschaftsptanung ist es, den wertvollen Baumbestand zu erhalten und in den
wenig durchgriinten Bereichen zu ergénzen.

Durch Offenlegung verrohrter Gewésserabschnitte - insbesondere des Schlossteichgra-
bens - und entsprechende Gestaltung der Uferzone, ggf. unter Einbeziehung der ehe-
maligen Grabenparzelle im Nordostteil des Gebietes - sollte der Biotopwert der Freifia-

chen innerhalb des Gebietes erhdht werden.

Die von Rasen und Ziergehdlzen dominierten Grinflachen sollten sowelt wie méglich
durch Erhdhung des Anteiles standoritypischer Laubgehdélze und Wildstauden sowie
extensiv gepflegter Rasenflédchen bersichert werden.

i.andschafts-/ Stadtbild

Von besonderer Bedeutung flir das Stadt- und Landschafisbild des Planungsgebietes
sind folgende Bereichs / Elements:

Wilhelimshoher Allee als stédtebaulicher Achse und Sichtachse Richtung Habichts-
wald / Bergpark mit beidseitigen Allesbaumreihen

Onskernensemble von Wahlershausen mit denkmalgeschiitzier Bausubsianz im
Ositell des Planungsgebietes

Baudenkmale im Waestteil (Schule) und Nordteil (Gemeindehaus) des Planungsge-
bietes

Wertvoller groBkroniger Alibaumbestand im gesamten Gebiet, insbesondere im
Nord- und Ostteil

Ruhige, von Baumen und Grilnflichen bestimmte Innenbereiche

Ziele der Landschaftsplanung sind:

Erhaliung des werltvollen Baumbestandes, Erganzung in wenig durchgriinten Berei-
chen

Freihaltung der Innenbereiche von Bebauung, Verkehr und ErschiieBung

Bereicherung des Stadt-/ Landschaftsbildes durch Offeniegung und Einbeziehung
von Gewdsserabschnitten in die Freifiichengestaltung

Behutsame, an die wertvolle geschitzte Bausubstanz angepasste Ergédnzung der
Bebauung
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5.1

5.1.1

5.1.2

Planungsinhalte und Umsetzung

Nutzung und Bebauung

Die Bauflichen des Plangsebiets werden gemaf §4 BauNVO zu ca. 2/3 als Mischgebiet
und zu ca,1/3 als Flache fiir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Schule festgesetzt.

Die Festsetzung einer Mischgebietsnutzung ist in der tatséchlichen Nutzung als Hotel-
und als Verwaltungsstandort begriindet. Die Flache ftr den Gemeinbedarf entspricht
der Flache der Reformschule Kassel.

Abweichend von §6 Abs. 2, BauNVO sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergni-
gungsstitien im gesamten Plangebiet nicht zuléssig, da diese Nutzungen sich nicht
sensibel im Geblet einfilgen lassen und nicht der gewiinschten Eigenart des Baugebie-

tes entsprechen.

Ml 1- Mischgebiet 1 (V-0,6/2,1 -g)

Der siidwestlicheTeil des Plangebietes (Kurparkhotel} wird als Mischgebiet in 5-ge-
schossiger Bauwelse, GRZ 0,6 / GFZ 2,1 festgesetzt, Ein Staffelgeschoss ist zuléssig,
wenn es jeweils 2/3 seiner Geschosshéhe hinter die darunterliegende AuBenwand zu-
riickspringt. Das Baufenster umfasst die vorhandene Bebauung und l&st eine Eniwick-
lung in die Héhe zu. [n diesem Bereich gilt die Bezugshdhe von 208,50 m ber NN von
der aus die maximale Traufhha von 17,50 m und die Oberkante des Gebdudes mit

20,40 m fesigelegt sind.

Dabei wird die Obergrenze der GFZ des § 17 (1) BauNVO Gberschritten. Dles ist erfor-
deriich, um den nahezu idealen Hotelstandort

- im Kurbezirk Withefmshdhe gelegen

- angrenzend an einen weitvollen Freiraum

- direkte Nahe zu wichtigen kulturellen Einrichtungen

- ausgezeichnete Anbindung an den OPV

langfristig zu sichern und andererselts die Stadtbildgestaltung der Wilhelmshdher Allee

zu verbessern (siehe auch 4.1).

Sonstige &ffentliche Belange stehen einer Uberschreitung nicht entgegen, da die Wohn-
Arbeits- und Verkehrsverhalinisse dadurch nicht beeintrachtigt werden. Die Abstands-

flachen nach HBO miissen eingehalten werden.

M1 2- Mischgebist 2 (IV/VIL- 0,6 /1,3 -g)

Das Baufenster umschlieBt grofziigig die vorhandene Bebauung, wird als Mischgebiet
festgesetzt und graduell nach zulissigen Gebaudehdhen und Geschosszahlen differen-
ziert. Die Bezugshohe im Bereich C ist 206,20 m (iber NN, im Bereich D 202,20 m ber
NN. In diesen zwei Baufensterteilen ist lediglich die Oberkante des Gebéudes festge-
legt (im Bereich C 11,75 m im Bereich D 9,00 m}, da hier mit sehr unterschiedlichen
Geschosshéhen zu rechnen ist und das Gelande im Gefélle verlauft. Im Bereich B ist
die 7-Geschossigkeit des Bebaungsplans von 1974 Ubernommen, jedoch ein zusétzii-
ches Dach- oder Staffelgeschoss ausgeschlossen worden. Der Bereich A ist auf 4 Voll-
geschosse begrenzt, Dach- oder Staffelgeschosse sind zuldssig. Eine Uberbauung des
Leitungsrechts ist nicht zuldssig, in diesem Bereich springt das Baufenster zuriick.

Im Mi 2 bleiben Garagengeschosse bei der Ermittiung der Geschossflichenzahl unbe-
rlicksichiigt.
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5.1.4

5.1.5

Die Bebauung muss mindestens einen Abstand von 5,00 m bis zur Auf3enkante des
Druselgewdibes einhalten. Dabei ist zu beachten, dass die genaue Lage des Gewdlbes
nicht bekannt und vor Baubeginn zu priifen ist. Ein geringerer Abstand kann im Einzel
fail genehmigt werden, wenn die technischen und sonstigen Voraussetzungen dies zu-

lassen.

MI 3- Mischgebiet 3 (ill - 0,3/ 0,6 -0)

Im Nord-Osten des Plangebiets wird aus Grilnden des Denkmal- und Ensembelschut-
zes und wegen der stadtebaulichen Situation eine deutlich geringere Bebauungsdichte
-Grundftachenzahl 0,3 und Geschossflachenzahl 0,6 - festgelegt. Im Bereich der zwei
besonders schiltzenswerten Baume (eine Esche und eine Linde) wird das Baufenster
unterbrochen. Mit der Festlegung der Trauth8he von 9,00 m in Verbindung mit dem
Verbot von Dachgeschossen Uber die zuldssige Geschosszahl hinaus wird bei grof3er
Flexibilitdt eine unangemessene Hohenentwickiung der Gebdude verhindert.

Die vorhandene Bebauung genieBt Bestandsschutz und den besonderen Schutz als
Einzeldenkmal, Die neue Bebauung muss 3,00 m Abstand von der StraBe "An der In-
sel" und 5,00 m Abstand von der Rammelsbergstrale einhalten.

MI 4 - Mischgebiet 4 (ill - 0,4 /0,8 -0)

Das Baufenster des Ml 4 umgrenzt im wesentlichen die vorhandene denkmalgeschiliizte
Bebauung. Nur geringer baulicher Zuwachs in der Flache ist mbglich. Bei einem Ab-
gang des bestehenden Geb&udes ist eine Neubebauung mit gleicher Geschossigkeit
und ahnlfichen Dimensionen mdaglich.

Flache fiir den Gemeinbedarf {lll - 0,4 /0,8 -0)

Bei der Fliche filr den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Schule, wirde das urspringii-
che Baufenster, welches das gesamte Grundstiick abziglich eines 5,00 bzw. 8,00 m
breiten Streifens entlang der Grenzen umfasste, in zwei Baufenster geteilt. Der Schul-
hof mit dem wentvollen Baumbestand ist nun nicht mehr (berbaubar. Die Grundfldchen-
zahl betragt 0,4, die Geschossfidchenzahl 0,8. In den mit A bezeichneten Fléchen sind
3 Voligeschosse zuziiglich eines Dach- oder Staffelgeschosses mdgiich. In dem mit B
bezeichneten Teil ist nur noch eine 2-Geschossigkeit erfaubt.

Die wichtigsten Baume auf dem Schulhofgelénde sind als zu erhaltend eingestuft und
damit dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen,
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5.1.6 Strukiurdaten

Flachenbilanz nach den neuen Fesisetzungen bez.unterschiedlicher Nutzungen

aqm %
Verkehrsflache 5.668 18,88
Flache far den Gemeinbedarf 8.586 28,59
offentl. Grinfliche 319 1,06
Mischgebieisflache 15.454 51,47
Gesamifiiche 30.027 100,00
Tabelle 1 GRZ
Grundstlick Flachen-  |zul. mégliche  |vorhandene [geplante gesamt
gréBe gm |GRZ |Ubetbauba- |Uberbaute jUberbaute |gm
re Fldche  [Fliache Flache
gm gm gm
M1 1 2700 0,6 1620 1258
i 2 7659 0,6 4585 2651 889 3540
MI 3 2125 0,3 638 208
Ml 4 2968 0,4 1188 767
Fléiche fir Gemeinbedarf )
Reformschule Kassel 8586 0,4 3434 1614 1035 2649
Tabelle 2 GFZ
Grundstiick Flachen- {zul. |mbgliche ([vorhandene [geplante gesami
grifle GFZ 1Geschoss- |Geschoss- |Geschoss- [gm
qm flache qm  (flache flache
am gm
Mi 1 2700 2,1 5670 4205 1076 5281
Mi2 7659 1,3 9957 7246 1261 8507
MI 3 2125 0,6 1275 416
Ml 4 2969 0,8 2375 2091 2001
Flache fiir Gemeinbedart
Reformschule Kassel 8586/ 0,8 6869 3720 2422 6142
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Gegeniiberstellung der wesentlichen Festsetzungen

Satzung vom 10.4.1976 - 1. Anderung Dez. 2002

Grundstiick Satzung 10.4.1976 1.Anderung
Mi 1 WA Mi
GRZ 0,6 GRZ 0,6
GFZ 1,0 GFZ 2,1
I I/ V + Staffelgeschoss
TH 17,50m
OK 20,40m
Ml 2 Mi M!
GRZ 0,3 GRZ 0,6
GFZ 11 GFZ 1,3
IVAVIE ViVl
OK 11,75m/ 9,00m
Stellplatze in der grinen Garagengeschosse werden nicht auf die GFZ
Mitte mdglich angerechnet
Stellplatze in der Flache fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft ausgeschiossen
MI 3 MI M
GRZ 0,3 GRZ 0,3
GFZ 1,1 GFZ 0,6
v I
TH 9,00
tber Anzahl der Vollgeschosse hinaus keine
Dachgeschosse
Ml 4 Mi Ml
H GRZ 04
GFZ 0,8
i
Stellplatze in der Flache fir MaBnahmen zum
Schuiz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft ausgeschiossen
Fiache fiir Fl&che fir den Gemsinbe- [{GRZ 0,4
Gemelnbedarf darf GFZ 0,8
Reformschuie Kassel I/l
Flache flir den Gemeinbedarf
Festsetzung von zu erhaltenden Baumen
Teile der Flurstlicke Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pilege
18/4, 11/4,12/3 keine Festsetzungen und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
griner Innenbereich
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5.2

53

5.3.1

ErschlieBung und Verkehr

Die Planung setzt sine neue StraBenbegrenzungslinie der Withelmshdher Allee fest, so
dass sowoh! die kurzfristige Planung (Parkstireifen, Grinstreifen mit Alleebdumen, Geh-
weg) als auch die langfristige (zusatzlich mit durchgehendem Radweg) realisierbar ist.

Die nach Stellplatzsatzung notwendigen Stellplaize missen innerhalb der Baugebiete
untergebracht werden. Stelipiatze kdnnen auch auBerhalb der iiberbaubaren Grund-
stiicksflache erstelit werden, Garagen sind hier nicht zuldssig.

Die "griine Mitte" wird als Flache flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Erhal-
tung von Natur und Landschaft festgesstzt, die Errichtung von Stellplétzen, Garagen
und andere Nebenanlagen ist hier unzuldssig. Die Ein- und Ausfahrt fiir die Garagenge-
schosse im M! 2 befindet sich in der "Lange Straf3e”. Eine weitere Zufahrt von der Stra-
Be "An der Insel" ist moglich. Eine verkehrliche ErschlieBung der Garagengeschosse

von der RammelsbergstraBe ist nicht zugelassen.

Im Text wird festgesetzt: In der RammelsbergstraBe sind Ein- und Ausfahrten fur Stell-
platzanlagen, Garagen und Garagengeschosse mit mehr als 8 Stellptatzen nicht zulas-
sig. Ausgenommen davon ist die Ein-und Ausfahrt des Schulgrundstiicks.

In den StraBen "Lange StraBe” und "An der Insel” sind nur an den als Einfahrt bzw. Ein-
fahrisbereich gekennzeichneten Stellen Ein-und Ausfahrten flr Stellplatzanlagen, Gara-
gen und Garagengeschosse mit mehr als 8 Steliplatzen zulassig.

In der SchulstraBe werden 6 Baumstandorte festgesetzt, Zwel Baumstandorte befinden
sich auf den zur Verkehrsberuhigung eingebauten Fahrbahnverengungen am nordii-
chen und stdlichen Ende der SchulstraBe, die 4 Ubrigen auf dem Langsparkstreifen.
Bei optimaler Anordnung der Baumstandorte entsiehen jeweils 4 Stellplatze zwischen

den Baumen, insgesmt 20 Stellplaize,
Landschaftsplanung und Grilnordnung

Darsteilung und Bewertung der Eingriffe

GemaB § 1a (3) BauGB sind hinsichtfich des Ausgleichs von Eingriffen in Natur und
Landschaft nur diejenigen Verénderungen zu betrachten, die nicht bereits vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig waren. Das bedeutet, dass nur diejenigen
Veranderungen als Eingriff zu behandeln sind, die Uber das bereits im bisher glitigen
Bebauungsplan zuléssige MafB hinausgehen. Alle Nutzungen, die bereits nach dem bis-
herigen Bebauungsplan zuldssig gewesen wéren, auch wenn sie noch nicht realislert
wurden, sind bei der Eingriffsermittiung nicht zu bertlicksichtigen.

Dies betrifft auch den Baumbestand der nach wie vor durch die Baumschutzsatzung der
Stadt Kassel geschuizt ist. Eingriffe beziiglich des Baumbestandes waren auch vor der
Anderung des Bebauungsplans im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens unter

Beriicksichtigung der Baumschutzsatzung méglich.

Boden

Verdnderungen in Bereichen, in denen die natfirflichen Bodenfunktionen bisher welt ge-
hend vorhanden sind, sind vor allem im Nordostteil des Geltungsbereiches &stlich und
silddstlich des Gemeindehauses sowie im Schulgeldnde zwischen der Turnhalle und
dem norddstlichen Neubau zu erwarten. Diese Bereiche waren bereits im bisherigen
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Bebauungsplan als Gbarbaubare Flache ausgewiesen, wurden jedoch bisher noch nicht

bebaut.
Zur Ermittlung der durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes erméglichten zu-

satzlichen Eingriffe wird im Folgenden die maximal zuléssige Ausnutzung der Grund-
stlicke entsprechend dem bisher giitigen Bebauungsplan mit den geplanten neuen

Festsetzungen verglichen:

alter Bebauungsplan

Grundflachen- |Uberschreitung [Flache gm maximale Ver-

Nutzung zahl geman § 19 siegelung
BauNvO* ]

Mischgebiet (Ostteil des
Geltungsbereichs) 03 08 12412 9.930
Aligemeines Wohnge-
biot (ot 06 08 1.899 1519
Gemeinbedarfsflache
(Schule) 0,8 0,8 9.013 7.210
Verkehrsfliche 1,0 1,0 8.703 6.703
Summe 30.027 25.362

*MaBgeblich ist die zum Zeitpunkt des in Kraft Tretens des Bebauungspianes glitige
Fassung der BauNVO von 1968, Dort ist (im Gegensatz zur derzeit giiltigen Fassung) in
§ 19 (4) geregelt, dass Nebenanlagen bei der Ermittlung der GRZ nicht zu berlicksichti-
gen sind. Deshalb wére bisher im gesamten Geltungsbereich eine maximale Ausnut-

zung bis zur GRZ 0,8 als zuldssig zu betrachten.
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neuer Bebauungsplan

Grundflichen- [Uberschreitung [Fidche gm maximale Ver-
Nutzung zahl gem&B § 19 siegelung
BauNvO
Mischgebiet 1 (Hotel) 0,6 0,8 2,700 2.160
Mischgebiet 2 (Haus der
Kilr?c%eg)e 12 (Haus 0,6 0,8 7.660 6.128
i biet 3 (7
mf:;gge fot 3 (‘An der 0,3 0,45 2.126 956
Mischgebiet 4 {Gemein-
deihau%) ( 0,4 0,6 2.969 1.781
Gemeinbedarfsfidche
{Schule) 0,4 0,6 8.586 5.152
Verkehrsfldche 1,0 1,0 5.668 5.668
Offentliche Grinfiiche |---- - Y]] p—
Summe 30.027 21.845

Der Vergleich der beiden Tabellen zeigt, dass die maximale Versiegelungsflache bei
volier Ausnutzung der zulassigen Werte im Vergleich zum bisherigen Bebauungsplan
um 3.517 m2 abnimmt. Die Verdnderungen werden im Folgenden nochmals auf die ein-

zelnen Teilflichen bezogen baschrieben:

Wasserhaushalt

Durch die im vorigen Kapitel ermittelten Anderungen der Obergrenzen der Ausnutzung
verringert sich die maximale Uberbauung / Fidchenversiegelung im neuen Bebauungs-
plan um 3.517 m2 gegeniiber den bisher zuléssigen Werten. Somit werden durch die
Neuaufstellung des Bebauungsplanes keine Eingtiffe ermdglicht, die das Schutzgut
Wasser mehr beeintréchtigen als bisher zuldssig war.

Elngriffe, die die beiden FlieBgewasser innerhalb des Geltungsbereiches betreffen, wer-
den durch den Bebauungsplan ausgeschlossen. Die Baugrenzen sind so gezogen,
dass mindestens 5 m breite Streifen zwischen den Parzelien der verrohrten Fliege-
wisser und der Baugrenze verbleiben. Allerdings wurde die offene Filhrung des
Schlossteichgrabens dadurch erschwert, dass seine Parzelle in die beiden ndrdiich an-
grenzenden Privatgrundstiicke {Hotel und Haus der Kirche) einbezogen wurde. Inner-
halb des StraBenraumes steht kein ausreichender Raum fir eine offene Flihrung des
Gewassers zur Verfligung. Der verbleibende 2 m breite Streifen zwischen dem vorhan-
denem Gehweg auf der Nordseite der Wilhelmshéher Allee und der geplanten Grenze
zu den benachbarten Privatgrundstlcken ist als Reservefléche flr die Anlage eines
Fahrradweges vorgesehen. Deshalb wird im Bebauungsplan fir die Gewésserparzelle
lediglich ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgeseizt.

Klima
Die ermittelte Verringerung der Obergrenzen der Bebauung / Fldchenversiegelung um
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3.517 m? trdgt dazu bei, dass die bereits vorhandenen Uberwdrmungstendenzen im
Planungsgebiet nicht durch weitere (bisher zulassige) Fidchenversiegelung verstérkt
wird,

Im unglnstigsten Fall kdnnten jedoch die kleinklimatischen Verhéltnisse im Bereich der
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen durch Eingriffe in den Gehdlzbestand, soweit
dieser nicht durch Festsetzungen im Bebauungsplan bzw. durch die Baumschutzsat-
zung gesichert ist, verschlechtert werden.

Arten und Lebensrdume

Im Bebauungsplan wird der aus landschaftsplanerischer Sicht besonders wertvolle
grof3kronige Laubbaumbestand zur Erhaltung festgesetzt. Lediglich eine Pyramidenei-
che zwischen der Turnhalle und dem nordtstiichen Schulgebaude kann nicht zur Erhal-
tung festgesetzt werden, da hier die Oberbaubars Flache fir die Erweiterung der Schule
bendtigt wird.

Darlber hinaus sind drel weltere Biume s(dlich des Hauses der Kirche (Ahormn, Flligel-
nuss, Gotterbaum) von der geplanten Ausweisung Gberbaubarer Flachen betroffen. Sie
unterliegen der Baumschutzsatzung der Stadt Kassel und wurden fGr die im Bau bsfind-
liche Erweiterung des Hauses der Kirche inzwischen bereits gerodet.

Alte Ubrigen wertvollen Baume stehen innerhalb nichi (berbaubarer Grundstiicksfia-
chen, so dass sie von der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht direkt beriihrt wer-
den. Teilweise ist jedoch der Abstand zwischen den Baumen und den AuBenrdndern
der liberbaubaren Fl&chen sehr gering, so dass sie bei voller Ausnutzung der tiberbau-
baren Flachen gefdhrdet oder zumindest beeintrichiigt werden kénnen. Dies betrifft ins-
besondere eine Pyramideneiche in der Schulstraf3e westlich des provisorischen Schui-
gebéudes, eina Eibs nordiich des nordéstlichen Schulgebaudes sowie vier Birken und
eine Fichte im Nordosttell des Geltungsbereichs. Die Eiche in der Schulstra8e kann
durch geeignete Schutzvorkehrungen gesichert werden und wird deshalb im Bebau-

ungsplan zur Erhaltung fesigesetzt.

Bel den tibrigen potenziell gefdhrdeten Einzelbdumen muss im Einzelfall geprift wer-
den, ob SchutzmaBnahmen méglich und sinnvoll sind, oder ob ggf. besser Ersatzpiflan-
zungen vorgsnommen werden kénnen.

Durch die Newaufstellung des Bebauungsplanes werden die (berbaubaren Fldchen im
Vergieich zum alien Bebauungsplan stérker an den Randern des Geltungsbereiches
konzentriert und verkieinert. Zwel groBe zusammenhingende Freifldchen (Schulhof und
sidlich des Gemeindehauses) bleiben erhalten, so dass das landschaftsplanerische

Ziel der “griinen Mitte” umgesetzt werden kann.

Die Festsetzung siner &ifentlichen Grinfiéche (anstelle bishetiger Verkehrsflichen) auf
det Parzelle der verrohrten Drusel steht dem langerfristigen landschaftsplanerischen
Ziel der offenen Fihrung des Bachlaufs nicht entgegen. Durch die Offnung der Verroh-
rung wére neben der gestalterischen Aufweriung eine deutliche Verbesserung der Le-
bensraumverhélinisse im Verauf des Baches mdglich,

Beim Schlossteichgraben wurde dagegen die Realisierung des Ziels der offenen Fih-
rung des Gewdssers durch die Privatisierung der Gewdsserparzeile erschwent. Die Pri-
vatisierung der Gewdasserparzelle erfolgte jedoch bereits vor der Neuaufstellung des
Bebauungsplanes und kann nicht als Eingriff gewertet werden.

Stadt- und Landschaftsbild
Durch die Neuaufstellung des Bebauungspianes sind fiir das Stadt- / Landschaftsbild
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53.3

keine wesentilichen Veranderungen zu erwarten:

Die stédtebauliche Achse der Wilhelmshé&her Allee einschlieBlich der Alleebaumreihe
wird nicht beriihit. Dle Alleebdume werden zur Erhaltung festgesetzt, Die Bebauung im
Bereich des Hauses der Kirche néhett sich an die Hauserflucht des éstlich anschiief3en-
den Abschnittes der Wilhelmshéher Alles an. Die zuldssige Geschosszahl| wird belm
Hotel erhéht und damit an die bereits vorhandene Bebauung angeglichen, so dass ins-
gesamt ein einheitiicherar Charakier der Behauung entlang der Wilhelmshéher Allee
entsteht, und der Stral3enraum in diesem Abschnitt stirker als bisher gefasst wird. Al-
lerdings treten die hdheren Gebaude aus den Freiflichen im nérdlichen Teil des Gel-
tungsbereiches betrachtet mehr als bisher in Erscheinung und werden diese bei wintei-
lichem flachem Sonnenstand etwas stérker verschatten.

Die Uberbaubaren Flachen werden so abgegrenzt, dass sie Bezug nehmen auf die ge-
schiitzten Einzelgeb&dude (Schule, Gemeindehaus und Fachwerkhduser "An der Insel’)
und diese in das rdumliche Konzept elnbeziehen. Lediglich die bisher frei sichtbare Ost-
fassade des Gemeindehauses wird durch einen méglichen Neubau auf dem Eckgrund-
stiick RammelsbergstraBBe / “An der Insel” teilweise verstellt. Eine Bebauung dieses
Grundstitckes war jedoch auch bereits nach dem bisherigen Bebauungsplan méglich.
Die tberbaubaren Fldchen im Bereich der beiden Fachwerkhduser “An der Insel” wer-
den im Vergleich zum alten Bebauungsplan differenzierter ausgewiesen und nehmen in
inrer GrdBe und Abgrenzung Bezug auf die vorhandenen Gebéude und den wertvollen
Baumbestand auf der ehernaligen Grabenparzelie. Zur Erhaltung des dorftypischen
Charakters der Freiflichen werden weitergehende Empfehlungen gegeben.

Dile besonders wertvollen groBkronigen Laubbdume werden als wesentliche, das Er-
scheinungsbild bestimmende Elemente zur Erhaltung festgesetzt .

Insgesamt wird durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes ein kiareres raumliches
Konzept verfolgi, das die Bebauung entlang den Randern des Geltungsbereiches kon-
zentriert und zwei groBe zusammenhéngende Freifléichen im zentralen Bereich sichert
(Schulhof und Freiflache zwischen dem Haus der Kirche und Gemeindehaus).

Festsetzungen

Die im Landschaftsplan vorgeschlagenen MaBnahmen werden volistdndig berlicksich-
figt und als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Festsezung zur Fliche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Die im Plan dargestellte Flache dient dem Ziel der Erhaltung / Entwicklung einer ruhi-
gen von grof3kronigen Laubbdumen bestimmten "Griinen Mitte". Hier diirfen keine Stell-
platze und keine Steliplatzzufahrten angelegt werden. Der Anteil versiegelter Fidchen
darf maximal 10% der Gesamtflache betragen.

Mindestbegriinung der Grundstticke

Pro angefangene 800 gm Grundsticksflache ist mindestens ein Laubbaum der folgen-‘
den Artenliste anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen:

- Ahorn (Acer pseudoplatanus, A. platanoides)
- Buche (Fagus sylvatica)

- Eiche {Quercus robur)

- Esche (Fraxinus excelsior)
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5.4

. - Hainbuche (Carpinus betulus)
- Linde (Tilla cordata)

Die zur Erhaliung festgesetzten Einzelbdume werden dabei angerechnet.

Diese Baumarten werden aus folgenden Griinden festgesetzt:

Sie besitzen eine hohe Lebenserwartung und kénnen somit lber viele Jahrzehnte ihre
positive Wirkungen auf das Gebiet entfalten, entwickeln groBe Kronen mit entsprechen-
den giinstigen Auswirkungen auf das Kleinkiima und das Stadtbild und wiirden nat(irhi-
cherweise in diesem Gebniet wachsen bzw. sind hier bereits vorhanden.

Festsetzung zum Mischgebiet 3

Zur Erhaltung / Entwicklung dorftypischer Freirdume sind im Mischgebiet 3 zusétzlich
zur festgesetzten Mindestbegriinung pro angefangene 500 gm Grundstlcksfiiche ein
Baum / GroBsirauch der folgenden Liste anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen bzw. ein vorhandener Obstbaum zu erhalten:

- Hochstamm-Obstbdume

- Holunder (Sambucus nigra)

- Hasel (Corylus avellana)

- Ebereschenarten (z,B, Sorbus aucuparia)

Nadelgehdlze diirfen hier nicht angepflanzt werden.

Cberil&chenbefestigungen

Stellpladtze und sonstige zu befestigende Fi&chen sind so herzustellen, dass das Re-
genwasser versickern kann, z.B. in Form von wassergebundenen Decken, Rasenfugen-

pflaster, Schotterrasen.

Dachbegriinung

Flachdécher und flach geneigte Décher (bis 15° Neigung) sind mindestens extensiv zu
begrinen und dauerhaft zu erhalten. Die Dicke der Vegetationsschicht (durchwurzelba-
re Schicht) muss mindestens 8 cm betragen.

Festsetung von sechs groBkronigen Laubbdumen

Auf der Westseite der SchulstraBe zwischen den dort vorhandenen Langsparkplédtzen
werden 6 groB3kronige Laubbiaume zur Anpflanzung festgesetzt, die die Stellplatze und
die Fahrbahn beschatten, das StraBenbild bereichern und die Stellplatze untergliedern
solien. Bei der Realisierung von 6 Baumstandorten kénnen zwischen den Baumen je-
weils 4 Langsparkplatze angelegt werden und durchiédssig befestigt werden.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Boden

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird die maximal mégliche Flachen-

versiegelung / Uberbauung gegeniiber dem bisher zuldssigen (jedoch nicht realisierten)
MaB reduziert, so dass gemaB § 1a BauGB kein Kompensationsbedarif entsteht. Durch
die vorgesehenen Festsetzungen werden die zu erwartenden (bersits nach dem bishe-
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rigen Bebauungsplan zuldssigen) Eingriffe minimiert:

* Sicherung zusammenhéngender Granflichen im zentralen Teil des Geltungsbe-
reichs

*  Minimierung der Flachenversiegelung innerhalb der nicht iberbaubaren Flachen
durch Festsetzung durchldssiger Belige

»  Begriinung von Flachdachern

Wasser

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes werden keine (ber das bereits bisher
zuiassige MaB hinaus gehenden Eingriffe in den Wasserhaushalt erméglicht (s. Boden).
Die beim Schutzgut Boden aufgelisteten Festsetzungen und MaBnahmen dienen eben-
falls der Minimierung von {nach dem hisherigen Bebauungsplan zuldssigen) Beein-
tréachiigungen des Wasserhaushaltes.

Die dkologischen Nachteile der verrohrten FlieBgewasser bleiben bestehen. Da die Ver-
rohrungsabschnitte jedoch als Bestand zu werten sind und durch die Neuaufstellung
des Bebauungsplanes nicht direkt beriihrt werden, sind sie in der Bilanz nicht zu be-
ricksichtigen. Dle vorgesehenen Festsetzungen des neuen Bebauungsplanes behin-

dern das Ziel der Offenlegung nicht,

Klima

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes werden keine Uiber das bisher zulassi-
ge MaB hinausgehenden Eingriffe ermdglicht, die das Kleinklima unglnstig beeinflus-
sen. Den bereits vorhandenen Uberwdrmungstendenzen in diesem Gebiet wird durch
folgende Maf3nahmen und Festsetzungen entgegen gewirkt:

*  Minimierung der Fldcheversiegelung (s. Absatz ‘Boden’)
*  Festsefzung der Begriinung von Flachdéchern und flach geneigten Dichern

*  Festsetzungen zur Erhaltung des besonders wertvollen groBkronigen Baumbestan-
des

* Festsetzung der Mindestbegriinung der Grundsticksfreiflachen, die mindestens
dem vorhandenen Durchgriinungsgrad entspricht, in Teilbereichen auch {ibersteigt

Bel Umsetzung sémtlicher genannten MaBnahmen kénnen Verbesserungen des Kiein-
kiimas im Vergleich zur bisherigen Situation bzw. der nach dem bisherigen Bebauungs-

plan zuldssigen Ausnutzung erzielt werden.

Aren / Lebensraume

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird die Uberbauung / Fichenversie-
gelung vorhandener gegenlber dem bisher gliltigen Bebauungsplan reduzient (s. Bo-
den). Im bisherigen Bebauungsplan waren keine Festsetzungen zum Baumbestand ent-
halten, so dass lediglich die Baumschutzsatzung der Stadt Kassel galt. Teilwelse haben
die Baume ihren jetzigen hohen Wert erst nach in Kraft Treten des alten Bebauungspla-
nes efreicht. Die Abgrenzung der (iberbaubaren Flichen im neuen Bebauungsplan be-
ricksichtigt den besonders wertvollen Baumbestand mit einer Ausnahme im Ostteil des
Schulgeléndes (Pyramideneiche nordlich der Turnhalle). Dennoch sind Beelintrichtigun-
gen des Baumbestandes durch BaumafBnahmen im Nahbereich von Bdumen und durch
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den Bau von ErschlieBungs- und Nebenanlagen zu erwarten, die jedoch nicht ausgegli-
chen werden milssen, da sie vor der planerischen Entscheidung der Anderung des Be-

bauungsplans zuldssig waren.
Zur Vermeldung bzw. Kompensation sind folgende Festsetzungen vorgesehen:

*  Sicherung des baesonders wertvollen Baumbetandes durch Festsetzung zur Erhal-
tung

»  Sicherung zusammenhéngender Grinflachen im mittleren und nérdlichen Teil des
Geltungsbereichs durch entsprechende Abgrenzung der (iberbaubaren Fldchen
und Ausweisung als Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Enitwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft, Ausschiuss von Stellpiédtzen und Zufahrten, Begren-
zung der Versiegelungsflachen auf maximal 10%

+  Fesisetzung der Mindestbegriinung der Grundstiicksfreifidchen mit groikronigen
heimischen Laubbaumen mindestens entsprechend dem bisherigen Durchgri-
nungsgrad, in Teilbereichen darliber hinaus gehend

Stadt- / Landschaftsbild
Durch den Bebauungsplan werden folgende Eingriffe / Beeintrdchtigungen erméglicht
bzw. bleiben mdégtich:

* mdgliche Besintrachtigung des Dorfcharakters im als Ensemble geschitzten Ons-
kern von Wahlershausen durch nicht angepasste Bebauung und Freiflichengestal-

tung
«  mdglicher Verlust wertvoller, das Stadtbild bestimmender Einzeibdume

+  Einschrinkung der Sicht auf die Ostfassade des Gemeindehauses {Baudenkmal)
durch zusétzliche Bebauung im Nordostteil des Geltungsbereichs

Zur Vermeidung bzw. zum Ausgleich sind folgende Festsetzungen vorgesehen:

»  Sicherung zusammeanhéngender Griinflichen im mittlaren und nérdlichen Teil des
Geltungsbereichs, Konzentration der Bebauung an den Réndermn

*  Sicherung des besonders wertvolien Baumbestandes durch Festsetzung zur Erhal-
tung

+  Festsetzung der Begriinung der Grundstiicksfreifldchen mit grof3kronigen Laubb&u-
men mindestens entsprechend dem jeizigen Bestand

Fesisetzung von Obstbaumpflanzungen im Bereich der Freiftachen um die als
Denkmale geschitzten Fachwerkhduser "An der Insel”

Sicherung der Baumachse in der Withelmshbdher Alles

Starkung des rAumlichen Zusammenhanges der Bebauung entlang der Withelms-
héher Allee durch Angieichen der Bauhdhen und Baufluchten

L

Bei Umsetzung sémtlicher genannten MaBnahmen kdnnen Beeintriachtigungen / Ein-
griffe des Stadt- / Landschaftsbildes volisténdig vermieden bzw. kompensiert werden. in
Teilbsereichen sind Verbesserungen gegentliber der gegenwdrtigen Situation und der
nach dem bisherigen Bebauungsplan zuldssigen Entwickiung mdglich.
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6 Ubernahme der Fachplanung

Die relevanten Telle des landschaftsplanerischen Fachbeltrags gem. § 4 HeNatG zur
Bestandsaufnahme und Berwsriung sowle zu den Planungszielen und -inhalten wurden
im wesentlichen itbernommen. Die MaBnrahmen zur Minimierung und Kompensation
der Eingriffe bzw. die Festsetzungsempiehlungen des landschafisplanerischen Fach-

beitrages werden weitgehend Gbernommen.
Lediglich das Zie! Offenlegung und Einbeziehung von Gewésserabschnitten in die Frei-

fidachengestaltung kann aus technischen Griinden nicht verfolgt werden. Durch die Fest-
setzung der Gewdsserflichen ais Griinfidche bzw. nicht Gberbaubare Fléche ist eine

zukiinftige Offenlagung nicht erschwert worden.
AuBerdem wird in der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung eine Anderung vorgenommen:

Geméns § 1a (3) BauGB sind hinsichtlich des Ausgleichs von Eingriffen in Natur und
Landschaft nur diejenigen Ver&dnderungen zu betrachten, die nicht bereits vor der pla-

nerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig waren.

Dies betrifft auch den Baumbestand der nach wie vor durch die Baumschutzsatzung der
Stadt Kassel geschiitzt ist. Eingriffe bezliglich des Baumbestandes waren auch vor der
Anderung des Bebauungsplans im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens unter
Berticksichtigung der Baumschutzsatzung méglich.

Die Anpflanzung von Laubbéumen in der SchulstraBe ist daher zur Kompensation von
Eingriffen durch den Bebauungsplan nicht zwingend notwendig.

7 Gesamtabwédgung

Bie Vermeidung des Eingriffes ist nicht mégfich, da es sich um eine stadtebauliche
Neuordnung gerade dieses Blocks handelt. Dle projekibezogenen Festsetzungen des
Bebauungsplans von 1976 sind Gberholt und milssen an die gednderte stadiebauliche

und denkmalpflegerische Situation angepaf3t werden.

Die stidiebauliche Neuordnung wird folgendes Ergebnis haben:

- Zuwachs von ca. 28 Betlen im Hotelgebéude

- Schaffung von ca. 1260 gm Flachen fiir Verwaltung und Dienstleistung

ca. 50 zuséizliche Siellptdtze in Parkebenen im Gebdude und eine neue Zufahrt

- Bebauung von ca 2125 gm Grundstucksfiache
- Ermweiterungsbau der Schule ohne Aufstockung der Schiilerzahl
. - Sicherung des alten Baumbestands und der Griinfidche im Innenbereich.

Bei Betrachtung aller Schutzgiiter werden durch die Neuvaufstellung des Bebauungspia-
nes keine das bisher zuldssige Maf3 (ibersteigenden Eingriffe erméglicht, Der vorhande-
ne GroBbaumbestand ist durch die Baumschutzsatzung der Stadt Kassel gesichert,
Méagtiche Eingriffe in den Baumbestand werden in nachfolgenden Baugenehmigungs-
verfahren unter Berilicksichtigung der Baumschutzsatzung geregeit.

AuBerdem werden (tber die MaBnahmen des Landschaftsplanes hinausgehende
Festsetzungen zur Verhinderung zuséizlicher Belastungen getroffen:
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- Verhinderung von zusétzlichen Belastungen durch Ausschluss von Tankstellen,
Gartenbaubetrieben und Vergnigungsstétten

- Verhinderung von zusétzlichen Bélastungen durch ausschlieflliche Festsetzung
von Feuerungsanlagen die den akiuellen Forderungen des Umwslizeichens

‘Blauer Engel’ geniigen.

Insgesamt betrachtet werden bei Umsetzung samtlicher MaBnahmen und Festsetzun-
gen die méglichen Besintrachtigungen vollstdndig vermieden oder kempensiert, teilwei-
se sogar Verbesserungen gegeniiber der vorhandenen Situation bzw. der nach dem al-

ten Bebauungsplan zuldssigen Ausnutzung erzielt.

Bodenordnung

Ein Umlegungsverfahren gem. BauGB zur Neuordnung des Grund und Bodens ist nicht
etforderlich. Grundstiicksregelungen erfolgen -sowelt erforderlich- auf privater Basls.

Kosten

Ledigilch mit den Kosten flr das Planverfahren und die Umgestaltung von Verkehrsfié-
chen (Baumpflanzungen in der SchuistraBe und Parkpiétze in der "Lange StraBe" } ist
auf Seite der Stadt Kassal zu rechnen.

Kosten fir Entsiegelungs-und PilanzmaBnahmen in der Schulstrafer ca. 10.000 EUR
Kosten fir Herstellung der Parkplétze in der StraBe “Lange StraBe” : ca 10.000 EUR

Kassel, den  ...7.5.0./

(Planungsamt StadtKassel) (Biiro Kdpping)
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