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1. Einfiihrung
11 Ziel und Zweck der Planung

Die Jako Verwaltungs GmbH beabsichtigt, auf einer Flache am Wasserweg in
Wahlershausen (Stadtteil Bad Wilhelmshohe) insgesamt vier Wohngebaude -
zwei Einfamilienhauser und zwei 3-Parteienhduser - zu errichten.

Im Hinblick auf die geplante Neubebauung soll das vorhandene Wohnhaus
'Wasserweg 5' abgebrochen werden.

Die Situation zeichnet sich durch seine besondere Lage in einem {iberwiegend
von Wohnnutzung dominierten historischen Wahlershauser Dorfkern aus.

Das Vorhaben wdre nach den Vorgaben des Bebauungsplanes Ill-West von
1982 aus planungsrechtlicher Sicht abzulehnen. Eine stadtebauliche Beurtei-
lung nach & 34 BauGB erscheint in dem sehr unterschiedlich gepragten Um-
feld ebenfalls problematisch.

Aus Sicht der Stadt Kassel stellt die geplante Innenentwicklung nicht nur eine
vertragliche Losung fiir diese spezielle Situation dar, mit der Umsetzung ist
eine attraktive Entwicklung der Flache verbunden. Die Realisierung erfordert
die Schaffung einer neuen planungsrechtlichen Grundlage.

Da die Stadt Kassel grundsatzlich Vorhaben zur Nachverdichtung im Sied-
lungsbereich unterstiitzt, wenn sie mit anderen Planungszielen - insbesonde-
re auch den Belangen von Umwelt- und Naturschutz - vereinbar scheinen,
hat sich die Stadt Kassel zur Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens ent-
schieden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan hat die Bezeichnung Nr. I1I/5 Was-
serweg 5' erhalten.

Erganzend hierzu wird der Durchfiihrungsvertrag gemaR & 12 (1) Satz 1
BauGB zwischen der Stadt Kassel und der Vorhabentragerin erarbeitet.

Der Geltungsbereich umfasst die beiden Flurstiicke 48/1 und 390/61 aus Flur
21 der Gemarkung Wahlershausen mit einer GréRe von rund 2.000 m2.

Ziel und Zweck der Planung ist die planungsrechtliche Sicherung fiir eine

Neubebauung der Flache unter Beachtung der Aspekte:

« stdadtebauliche Vertraglichkeit der neuen Baukorper in Bezug auf das Um-
feld - vor allem hinsichtlich Dichte, Héhenlage (Topografie) und Kubatur,

 Gestaltung der neuen Baukdrper,

+ Herstellung einer halboffentlichen Vorplatz-Situation,

 Festlegung eines Freiflachenanteiles (befestigt/unbefestigt),

+ Priifung der ErschlieBungssituation und

« Herstellung ausreichender Flachen fiir den ruhenden Verkehr.

Die Vorhabentrégerin

Die Jako Verwaltungs GmbH als Projekttragerin hat ihr Geschaftsfeld im Be-
reich Immobilien - Entwicklung und Erstellung, Verwaltung und Bewirtschaf-
tung - und hat sich bereits auch an anderen Standorten in Kassel engagiert.

Sie wird vertreten durch ihren Geschaftsfiihrer Herrn Jiirgen Koch.

Die Jako Verwaltungs GmbH ist auch Eigentiimerin der Flachen im Geltungs-
bereich.
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1.2 Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet gehort zum Stadtteil 'Bad Wilhelmshéhe' und befindet sich im
Bereich des alten Dorfkernes von Wahlershausen am Wasserweg zwischen
der Langen Stralle im Siiden, der Kunoldstrale im Westen und der Straf3e
'Stockwiesen' im Osten.
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Der Geltungsbereich wird im Wesentlichen gebildet aus dem ca. 1.955 m?
groBen Flurstiick 48/1 und umfasst zusatzlich die ungefahr 2 m breite Par-
zelle 390/61 (ca. 123 m?) - jeweils Flur 21 der Gemarkung Wahlershausen.

Der Geltungsbereich erstreckt sich damit nur auf Flachen, {iber die die Vorha-
bentragerin bzw. Herr Koch als Geschéftsfiihrer verfiigen kann. Die Flache
umfasst insgesamt ca. 2.080 m>.

Ausgehend von einer etwa 18 m breiten Grundstiicksbreite am Wasserweg
(nordliche Grenze) weitet sich der Geltungsbereich mit zunehmender Tiefe
und hat an seiner siidlichen Grenze (im Bereich des Flst. 390/61) eine Breite
von ca. 60 m.

Im Siiden schlielft das Grundstiick an die riickwartigen Grenzen der Flurstii-
cke 46/2 (Lange Stralle 42), 49/4 (Lange Strale 44) und 49/5 (Lange StralRe
46) an.

Die Grundstiickstiefe betragt vom Wasserweg bis zur vorgenannten siidlichen
Grenze zwischen 55 m und 75 m

An der westlichen Grenze des Geltungsbereiches liegen die Grundstiicke
Wasserweg 7 (Flst. 73/13), Kunoldstral3e 5C (Flst. 73/10), und Kunoldstral3e
5D (FIst. 73/11). Im Osten grenzen die Grundstiicke Wasserweg 1/3 (Flst.
38/1), Stockwiesen 9 (Flst. 407/39, 408/40, 409/39 und 410/40) und Stock-
wiesen 5 (Flst. 398/42) an.
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1.3 Planverfahren

Die Rechtswirksamkeit des sog. 'vorhabenbezogenen Bebauungsplans' setzt
nach § 12 (1) Satz 1 BauGB einen mit der Stadt Kassel abgestimmten Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan (VEP) zur konkreten Darstellung der Planungs-
absicht sowie einen mit der Stadt Kassel geschlossenen Durchfiihrungsver-
trag mit Regelungen zur Umsetzung des Vorhabens (u. a. Kosten, Realisie-
rungszeitraum) voraus.

Es wird darauf hingewiesen, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan ent-
sprechend & 12 (3) Satz 2 BauGB nicht an die Festsetzungen nach & 9 BauGB
und die nach & 9a BauGB erlassene Verordnung gebunden ist.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde dariiber hinaus
auf der Grundlage des & 13a BauGB zur Nachverdichtung als 'Bebauungsplan
der Innenentwicklung' beschleunigt im 'Vereinfachten Verfahren' nach & 13
BauGB durchgefiihrt. Die Voraussetzungen fiir die Anwendung des sog. 'be-
schleunigten Verfahrens' wurden gepriift. Eine Grundflache von 20.000 m?
wurde eindeutig nicht erzielt, da der Geltungsbereich insgesamt nur eine Fla-
che von ca. 2.000 m? aufweist.

Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung von den & 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB ge-
nannten Schutzgiitern waren nicht erkennbar (& 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB).
Somit werden die Voraussetzungen zur Durchfiihrung des Bebauungsplan-
verfahrens nach & 13 a BauGB erfiillt.
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Der Ortsbeirat wurde friihzeitig liber das Vorhaben informiert. Bei der 6f-
fentlichen Sitzung am 16.04.2015 wurde - auf der Basis erster skizzenhafter
Entwurfsansatze - u.a. auch die Variante dargestellt, die nun die Grundlage
der dem Bebauungsplan zugrunde liegenden Konzeption bildet (vgl. Kap. 4).

In Abstimmung mit dem Ortsbeirat fand auf Einladung des Amtes fiir Stadt-
planung, Bauaufsicht und Denkmalschutz am 24.06.2015 zusatzlich eine An-
lieger-Informationsveranstaltung mit Mitarbeitern der Stadtverwaltung
(Stadtplanung, StraBenverkehrs- und Tiefbauamt) und den von der Vorha-
bentragerin beauftragten Planern statt. Hierzu wurden die Anwohner und /
oder Eigentiimer aus dem nahen Umfeld des Vorhabengrundstiicks schriftlich
eingeladen. Einige hatten sich zuvor in einem Brief an das Amt fiir Stadtpla-
nung, Bauaufsicht und Denkmalschutz kritisch zur Planung geduBert.

Bei der Veranstaltung wurde das Bebauungskonzept vorgestellt. Fragen zum
konkreten Bauvorhaben und zur Baustellenabwicklung einerseits wie auch
Fragen zum Planungsrecht und zum Verfahren und Moglichkeiten der Betei-
ligung wurden diskutiert und erlautert.

Bedenken wurden insbesondere wegen der beengten ErschlieBungssituation
und hinsichtlich des MaRstabs der Bebauung geduflert.

Auch die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
erhielten im Rahmen einer friihzeitigen Beteiligung Gelegenheit, zur Planung
und zum Verfahren Stellung zu nehmen. Zu diesem Zweck fand auf Einladung
des Amtes fiir Stadtplanung, Bauaufsicht und Denkmalschutz am 04.05.2015
ein Abstimmungsgesprach mit den von der Planung betroffenen Fachamtern
und Behorden statt.

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 16.11.2015 die
Aufstellung und den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. I11/5, die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens nach & 13a BauGB
sowie die o6ffentliche Auslegung gemadl? & 3 (2) BauGB beschlossen.

Die im Rahmen der offentlichen Auslegung (vom 30.11.2015 bis einschl.
08.01.2016) abgegebenen Stellungnahmen wurden gepriift und im Rahmen
der Abwagung nach & 1 (7) BauGB bei der endgiiltigen Planfassung beriick-
sichtigt.

Einige Aspekte haben Eingang in den Durchfiihrungsvertrag gefunden, wie
solche zur Freiflaichenplanung, zur Baustellenabwicklung und zum Brand-
schutz.

Im Auftrag der Vorhabentragerin wurde eine fachgutachterliche Untersu-
chung durchgefiihrt, um artenschutzrechtliche Bedenken im Hinblick auf die
anstehende Baufeldrdaumung - Entfernen der Geholze und Abbruch des Ge-
baudes - ausschlieen zu kdnnen (vgl. Kap. 3.3.2).

Auf der Grundlage eines ebenfalls nach der 6ffentlichen Auslegung erstellten
Fachgutachtens hat sich die Vorhabentrédgerin entschieden, auf dem Grund-
stiick MalBnahmen zur Regenwasserriickhaltung im Zusammenhang mit der
Erstellung eines Bodengutachtens zu priifen. Dieses Gutachten hatte ergeben,
dass eine Versickerung auf dem Grundstiick wegen der Bodenverhaltnisse
nicht moglich ist.

Eine Anderung der planungsrechtlichen Festsetzungsinhalte hat sich hier-

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



Begriindung - Stand Oktober 2016

durch nicht ergeben. Im hier vorliegenden Begriindungstext wurden einige
Textbausteine ergénzt, im Rahmen der redaktionellen Uberarbeitung wurden
dariiber hinaus einige Korrekturen vorgenommen.

Im beschleunigten Verfahren wurden einzelne Verfahrensschritte verkiirzt
oder gar nicht durchgefiihrt.

Hierauf wurde bei den verschiedenen Beteiligungsschritten entsprechend
hingewiesen. Bei der Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren waren die
besonderen Verfahrensvorschriften zu beachten. Insbesondere

- wurde von & 2 (4) BauGB 'Durchfiihrung Umweltpriifung' und § 2a BauGB
'Erstellung Umweltbericht' abgesehen und

- hatte auf eine friihzeitige Beteiligung verzichtet werden kdnnen (§ 13 Abs.
2 Nr. 1 BauGB) und

- galten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung dieses Bebauungsplanes
zu erwarten sind, als im Sinne des & 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB 'vor der pla-
nerischen Entscheidung' erfolgt oder zulassig; ein Ausgleich der durch die
Planung begriindeten Eingriffe in Natur und Landschaft war daher nicht
erforderlich und

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

Zur Beriicksichtigung der Belange von Umweltschutz, Naturschutz und Land-
schaftspflege gemaR & 1 (6) Nr. 7 BauGB und den in & 1a BauGB genannten
Vorschriften zum Umweltschutz i. V. mit & 11 Abs. 1 Bundesnaturschutzge-
setz wurde parallel zum Bebauungsplan ein Fachbeitrag 'Umwelt und Griin'
erarbeitet und inhaltlich in den Bebauungsplan integriert.
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2. Rahmenbedingungen

Fiir das Vorhaben kann eine Ubereinstimmung mit den iibergeordneten Pla-
nungsebenen festgestellt werden.

21 Regionalplanung

Das Vorhaben ist mit den grundsatzlichen Planungszielen der Regionalpla-
nung vereinbar.

Das hier betroffene Plangebiet liegt nach der Regionalplan Nordhessen (RPN)
2009-Darstellung eingebettet in die als 'Vorranggebiet Siedlung Bestand'
dargestellten Flache von Wahlershausen.

2.2 Flachennutzungsplanung

Die Planzeichnung zum Flachennutzungsplan 2009 des Zweckverbandes
Raum Kassel (ZRK) stellt das Plangebiet wie auch die direkt angrenzenden
Flachen als gemischte Bauflache (gemaf3 & 1 (1) Nr. 2 BauNVO) dar.
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FIachennutzungspIan Darstellung (ZRK), unmaBstabllch

Nordlich des Wasserweges wurde der Verlauf der Drusel in die Plandarstel-
lung aufgenommen.

Die Flachen ostlich der StraRe 'Stockwiesen' und nordlich der Langen StralRe
liegen als Wohnbauflachen ebenso eingebettet in die gemischten Bauflachen
wie die Flachen westlich der Kunoldstral3e und siidlich der Langen Stral3e.

Der Standort eignet sich fiir eine Nachverdichtung der vorhandenen Wohn-
nutzung. Eine Beeintrachtigung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung
ist nicht zu befiirchten.

Es wird davon ausgegangen, dass die geplante Wohnbebauung aus der giilti-
gen Flichennutzungsplan-Darstellung entwickelt werden kann und kein An-
derungserfordernis auslost.

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



Begriindung - Stand Oktober 2016

2.3 Landschaftsplanung

Die ZRK-Landschaftsplan-Inhalte wurden teilweise in die Flachendarstellung
des FNP iibernommen:

Der Siedlungsflachenbestand (hier etwas differenzierter dargestellt), die
ibergeordneten StralRenziige (als Verkehrsflachen), die Griinflichen sowie
andere markante Landschaftsbestandteile innerhalb des Siedlungsgefiiges
(hier insbesondere Baumreihen).

Die Flache des Geltungsbereiches ist in der Darstellung 'Realnutzung' voll-
standig als 'alter Ortskern; Dorfgebiet' gekennzeichnet.

Die die Planungsziele zusammenfassende MalRnahmenkarte enthalt fiir das
Plangebiet selbst keine EntwicklungsmaRBnahmen oder sonstigen Informatio-
nen, die im Rahmen der hier vorliegenden Planung zu beriicksichtigen waren.

Zwei Punkte betreffen das nahe Umfeld, allerdings ohne direkten Bezug zum
Plangebiet:

Fiir die Drusel sind gewasserbezogene Malinahmen vorgesehen und im Ver-
lauf der Langen StraBe sollen Baume gepflanzt werden.

Schutzgebietseintragungen (Naturschutz / Landschaftsschutz) liegen im
Plangebiet nicht vor.

24 Larmkartierung und Larmaktionsplan Nordhessen

Mit dem Gesetz zur Umsetzung der EG-Richtlinie iiber die Bewertung und
Bekampfung von Umgebungslarm besteht auf Grundlage des & 47a - f Bun-
des-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) die Verpflichtung eine Larmminde-
rungsplanung durchzufiihren. Diese umfasst eine Larmkartierung sowie die
Erstellung von Larmaktionsplanen. Die 1. Stufe des Larmaktionsplanes wurde
vom Regierungsprasidium Kassel erstellt und ist 2010 in Kraft getreten.

Zur Larmvorsorge gehort es, bei der Ausweisung neuer Baugebiete an beste-
henden StraBen durch vorbeugende Bauleitplanung sicherzustellen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen soweit wie moglich vermieden werden (Vor-
sorgegrundsatz). Als Zielwerte gelten hierbei die Orientierungswerte der DIN
18005 'Schallschutz im Stadtebau', z.B. fiir

Allgemeine Wohngebiete 55 db(A) tags / 45 db(A) bzw. 40 db(A) nachts
Mischgebiete 60 db(A) tags / 50 db(A) bzw. 45 db(A) nachts
(Der niedrigere Nachtwert soll fiir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie
fiir Gerdusche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben gelten.)

Gerade hohe nachtliche Larmbelastungen konnen zu gesundheitlichen Scha-
den fiihren und sind besonders zu beachten. Im vorliegenden Fall ist aufgrund
der vorhandenen / geplanten Wohnnutzung sind sowohl die Tag- wie auch
die Nachtsituation fiir die Beurteilung relevant.

Die hessischen Regierungsprasidien hatten sich entschieden, nur die kartier-
ten Bereiche der 1. Stufe (Hauptverkehrsstrallen mit iiber 6 Mio. Kfz/Jahr)
naher zu untersuchen, in denen so genannte Priifwerte von Loy = 65 dB (A)
und Lyignt = 55 dB (A) fiir Wohnbevdlkerung tiberschritten sind. Voraussetzung
war zusatzlich eine lokale Betroffenenzahl von mindestens 50 Personen.
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Erst mit der Larmaktionsplanung fiir den Stralenverkehr Stufe 2 und den
Ballungsraum Kassel mit Beriicksichtigung aller Stralen mit einer Belastung »
3.000 Kfz/Tag wurden auch der obere Abschnitt der Wilhelmshdher Allee und
die Lange StraBe erfasst. Die zu diesem Zweck ausgeweitete Larmkartierung
liefert somit noch einmal genauere Daten fiir das Stadtgebiet bzw. erstmalig
auch fiir das hier betroffene Plangebiet.

Nur fiir den engeren Bereich der StraBenrandbebauung in der Langen Stral3e
ist nach der Larmkartierung mit Werten von jeweils mindestens 60 - 65 db(A)
bzw. 55 - 60 db(A) tags und 50 - 55 db(A) bzw. 45 - 50 db(A) nachts zu
rechnen. Die riickwartigen Bereiche und damit die Geltungsbereichsflache des
hier vorliegenden Bebauungsplanes wurden nicht erfasst, die Werte diirften
daher jeweils darunter liegen.

Im Hinblick auf die geplante Bebauung (Wohnnutzung) ist auf dieser Grundla-
ge davon auszugehen, dass besondere Mallnahmen zur Einhaltung der ent-
sprechenden Orientierungswerte (DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau)
nicht erforderlich werden.

25 Luftreinhalteplanung

Mit der Verabschiedung der 'Luftqualitatsrahmenrichtlinie' von 1996 hat die
Europaische Union eine Basis zur Definition der Luftqualitatsziele fiir einzelne
Luftschadstoffe geschaffen, die in der Folge von den einzelnen Mitgliedsstaa-
ten umzusetzen waren.

Luftreinhaltepline sind nach tatsichlich erfolgter Uberschreitung von Immis-
sionsgrenzwerten einschlieBlich vorhandener Toleranzmargen nach der 22.
BImSchV aufzustellen. Dieses Auslosekriterium lieferte bereits der Lufthygie-
nische Jahresbericht 2003, der eine entsprechende Uberschreitung des Im-
missionsgrenzwertes 'Tag' mit Beriicksichtigung der Toleranzmarge fiir PM10
an den beiden Kasseler Messstationen auswies.

Die erste verbindliche Grundlage fiir die Stadt und den Ballungsraum Kassel
ist der Luftreinhalte- und Aktionsplan von 2006. Im August 2011 trat die
aufgrund der anhaltenden Belastungswerte erforderlich gewordene 1. Fort-
schreibung des Luftreinhalteplanes fiir den Ballungsraum Kassel - herausge-
geben vom Hessischen Ministerium fiir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz - in Kraft. Enthalten ist jeweils eine Dokumentation der
Belastungssituation. Fiir die Messstationsstandorte mit festgestellter Immis-
sionsgrenzwertiiberschreitung - insbesondere im Hinblick auf die fiir die
Stadt Kassel relevanten Komponenten Stickstoffdioxid (NO;) und Feinstaub
(angegeben als PM10) - beschreibt er eine emittentenbezogene Ursa-
chenanalyse. Nach EU-Vorgaben gibt es dariiber hinaus einen Zielwert in H6-
he von 25 pg/m? fiir die Einhaltung von PM2,5, der nach Moglichkeit eben-
falls nicht tiberschritten werden soll. Dieser Zielwert wird erst im Jahr 2015 in
gleicher Hohe zu einem verbindlichen Grenzwert umgewandelt.

Grundsatzlich ist zu unterscheiden zwischen der Langzeitwirkung (Jahresmit-
telwert) und der Kurzzeitwirkung (1h- bis 24-Mittelwert).
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Ein entsprechender MalRnahmenplan zeigt nachvollziehbar auf, mit welchen
MaRnahmen die Immissionsbelastung unter die Immissionsgrenzwerte dau-
erhaft abgesenkt werden soll.

Der Luftreinhalteplan (1. Fortschreibung vom August 2011) beschreibt dar-
ber hinaus auch kurzfristig wirksame MalRnahmen, die geeignet sind, die
Gefahr der Uberschreitung der Werte zu verringern oder den Zeitraum, wih-
rend dessen die Werte iiberschritten werden, zu verkiirzen. Die MalRnahmen
miissen verursacherbezogen und verhaltnismaRig sein.

Der Ballungsraum Kassel umfasst das gesamte Kasseler Becken bis zu seinen
Randhohen. Die topografisch vorgegebene Kessellage (‘innerstadtische War-
meinsel’) und die daraus resultierende Haufigkeit niedriger Windgeschwin-
digkeiten und ungiinstiger Austauschbedingungen - sowohl horizontal wie
auch vertikal - hat zur Folge, dass Fragen des Luftaustausches und die klima-
tologischen Verhéltnisse fiir die lufthygienische Situation in Kassel von
grundsatzlicher Bedeutung sind. Die insgesamt austauscharmen Wetterlagen
sorgen vor allem im Herbst fiir dauerhaft erhéhte Feinstaub Werte (PM 10).

Die hdchsten Immissionskonzentrationen - auch mit Uberschreitungen der
Kurzzeit-Immissionsgrenzwerte von PM 10 und von NO; - werden regelma-
RBig an den verkehrsbezogenen Messstationen registriert.

Als Hauptursachen fiir die hohen Werte von PM 10 und von NO; sind mit un-
terschiedlich starken Prozentanteilen bei den jeweiligen Schadstoffen vor al-
lem der Verkehr und die Gebaudeheizung (Hausbrand) zu nennen - die In-
dustrie ist innerhalb des Stadtgebietes von eher untergeordneter Bedeutung.

Bei den Gebaudeheizungen stammt der groBte Anteil der aktuellen Belastung
von ungeregelten Einzelraumfeuerungen, die vor der Novelle der 1. BImSchV in
Betrieb genommen wurden. Weil diese aber bis Ende 2024 nachgeriistet oder
stillgelegt werden miissen, ist bereits mittelfristig (in den nachsten 10 Jahren) mit
einer Abnahme der Feinstaubbelastung durch den Hausbrand zu rechnen. Neue
Feuerungsanlagen sind aus gesundheitlicher Sicht unbedenklich.

Weil in Bezug auf die Emittentengruppen 'Verkehr' (Verbesserungen hier
durch sukzessive Einfiihrung der verschiedenen Euro-Norm-Stufen (Euro VI
fur Pkw und leichte Nutzfahrzeuge 2014/15, fiir Lkw und Busse 2013) und
'Industrie' Handlungsméglichkeiten auf der konkreten Bebauungsplanebene
zumeist nicht gegeben sind, beschrdnken sich die Empfehlungen zur Verbes-
serung der Lufthygiene auf die Gebaudeheizungen. Regelungsmoglichkeiten
sind hier gegeben im Hinblick auf die Wahlmoglichkeiten der Energietrager.

Erstens sind durch entsprechende Festsetzungen in Bebauungsplanen aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht Festbrennstoffe generell auszuschliel3en.

Vor allem bei PM10 sind die Unterschiede zwischen Gas (besser noch Fern-
warme) und den festen Brennstoffen deutlich. Durch einen Wechsel des
Energietragers konnen die Emissionen deutlich reduziert werden (der Unter-
schied von Holz, natur/luftgetrocknet zu Erdgas wird mit einem Faktor <
1.000 angegeben). Dabei spielt es keine Rolle ob der Brennstoff regenerativer
oder fossiler Art ist und seine Verbrennung klimagiinstig erfolgt oder nicht.
Holz als fester Brennstoff, Erddl aber auch vergleichbare fliissige, regenerati-
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ve Biobrennstoffe weisen eben bei der Verbrennung im Vergleich zu anderen
Brennstoffen relativ hohe Feinstaubemissionen auf.

Allgemeines Ziel ist es daher, das bestehende Fernwarmenetz in der Stadt
Kassel durch die ErschlieBung weiterer Baugebiete stetig auszubauen (die
Flache des Geltungsbereiches liegt jedoch nicht im Fernwarmeausbaugebiet).

Zweitens sollen Anlagen zur Ausnutzung von Sonnenenergie (Solarthermie,
Fotovoltaik) nicht beschrankt werden.

Unabhangig hiervon sorgen erhdhte gesetzliche Anforderungen an die Ge-
baudehiille (ENEV und EEWarmG) fiir eine Minimierung des Energiebedarfs
und damit zur Vermeidung von Emissionen.

2.6 Integriertes Klimaschutzkonzept fur die Stadt Kassel

Im November 2012 wurde von der Stadtverordnetenversammlung die Umset-
zung des integrierten Klimaschutzkonzepts fiir die Stadt Kassel beschlossen.

Darin sind Handlungsziele festgelegt, wie die Stadt ihren Verpflichtungen im
Klimabiindnis sowie in den Programmen "100 Kommunen fiir den Klimaschutz"
und 100 % Erneuerbare Energie Regionen" nachkommen und den CO,-Ausstol3
bis 2030 um 31,3 % gegeniiber 2009 reduzieren kann.

Ein Handlungsfeld dazu ist die "Energieoptimierte Planung und Energetische
Verbesserung von Wohn-, Gewerbe- und Industriegebieten". Hierzu zahlen die
Beriicksichtigung energetischer Aspekte in der Bauleitplanung bzw. iiber Fest-
setzungen im Bebauungsplan, die Aufnahme von Klima- und Energiezielen (z.B.
Passivhaus-Niveau, KfW-Forderniveau) in stadtebauliche Vertrage und in Ver-
trage fiir Grundstiicksverkaufe mit privaten Bauherren.

Optimaler Weise sind Gebaude zur Verringerung der Abhangigkeit von Importen
fossiler Energietrager und mit Blick auf den Klimaschutz so zu errichten und zu
betreiben, dass sie mit méglichst geringem Primarenergiebedarf vornehmlich aus
heimischen Quellen auskommen und geringe CO,-Emissionen aufweisen. Es gilt
das Prinzip, den Energiebedarf durch Effizienzmanahmen wie Verbrauchsmini-
mierung, intelligente Verteilung und verlustarme Produktion gering zu halten
und den verbleibenden Anteil durch Energietrager zu decken, die moglichst hei-
mischen Ursprungs sind und keinen fossilen Kohlenstoff enthalten. Gesetzliche
Mindestvorgabe hierfiir sind die aktuellen Grenzwerte der der EnEV (Energieeffi-
zienz) und das EE-WarmeG (Energieeffizienz/fossil-C-freie Energieerzeugung
aus heimischen Quellen).

2.7 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet befindet sich entsprechend der 1977 durch die Stadt beschlos-
senen 'Satzung iiber die Festlegung der Grenzen fiir die im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile' im beplanten Innenbereich.

B-Plan Nr. Ill-West - Bereich A 'Wahlershausen'

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Ill-West - Be-
reich A 'Wahlershausen', rechtskraftig seit 1982.
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Der Bebauungsplan liegt im Mal3stab 1 :5.000 vor und geniigt den heutigen
planungsrechtlichen Anforderungen nur noch bedingt. In Verbindung mit der
Auslegung der Festsetzungen des Bebauungsplanes ist die Baunutzungsver-
ordnung in der Fassung von 1977 anzuwenden.

Mit dem hier vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein klei-
ner Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. Ill - West A iiberschrieben. Der Be-
bauungsplan legt fiir die Plangebietsflache ein 'Reines Wohngebiet' WR (& 3
BauNVO 1977) mit Z=Il und einer Grundflachenzahl GRZ 0.4 und einer Ge-
schossflachenzahl GFZ 0.5 fest.

Dies gilt auch fiir die auf der gegeniiber vom Wasserweg liegenden Flachen
sowie fiir die sich westlich und 6stlich jeweils anschlieBenden Grundstiicke.

Fiir den in siidlicher Richtung unmittelbar angrenzenden Bereich entlang der
‘Langen Stralle' wurde ein 'Allgemeines Wohngebiet' WA entsprechend & 4
BauNVO 1977 mit Z = lll und einer GRZ/GFZ von 0.4/0.9 festgesetzt.

B i i |‘ A

o,

S | ]
\ T .
o /f_.x.g, :
A St )’I""a-- "o

Ausschnitt B-Plan IlI-West von 1982

HL

T =

e WALTHER YT

Der Bebauungsplan enthilt als 'Nachrichtliche Ubernahme' auch die Kenn-
zeichnung der Plangebietsflache als Teil einer denkmalgeschiitzten Gesamt-
anlage.

Im vorliegenden Fall 16st das geplante Vorhaben die Notwendigkeit zur Ande-
rung des vorhandenen Planungsrechts aus, weil die fiir die Wohngebiete WR-
[l und damit auch fiir das Plangebiet festgesetzten Regelungen zum Mal} der
baulichen Nutzung und zur Bauweise keine angemessene Priifung aus pla-
nungsrechtlicher Sicht ermoglichen (z. B: Stichwort "riickwartige Bauflucht")
bzw. dem Vorhaben entgegen stehen wiirden (z.B. Vorgabe 'Anzahl Vollge-
schosse', 'GrundstiicksgroRe').
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Die Textfestsetzungen 2 (4) und (5) zum 'MalR der baulichen Nutzung' lauten:

Nr. 2 (4) "In WR-Il und WA-II hat die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse nur
fiir Grundstiicke Giiltigkeit, die unmittelbar an der angrenzenden oder geplan-
ten anschliefsenden 6ffentlichen Verkehrsfldche anschliefSen.

Diese Zahl der Vollgeschosse gilt dariiber hinaus nur fiir die Grundstiicke und
Grundstiicksteile bis zur vorhandenen riickwidrtigen Bauflucht, die sich aus der
umgebenden Bebauung ergibt.

In den Gebieten WR-II und WA-II sind bauliche Anlagen auf riickwdrtigen
Grundstiicken und Grundstiicksfldchen zuldssig, soweit bereits mehr als ein
riickwdrtiges Wohngebdude in dem jeweiligen Blockinnenbereich vorhanden
ist.

Auf diesen riickwdrtigen Grundstiicken oder Grundstiicksfldchen in WA-Il und
WR-II wird die Zahl der Vollgeschosse auf Z = | festgesetzt.

Gebdude diirfen nur als freistehende oder einseitig angebaute Wohngebdude
errichtet werden.

Die Hohen der AufSenwinde an den Traufseiten diirfen 3,5m und die der Firste
7,0 m nicht iibersteigen, gemessen von der mafSgebenden Geldndeoberfléiche
an."

Nr. 2 (5): "Bei vorhandenem stark héngigem Geldndeverlauf ist bei riickwdrti-
gen Wohngebduden in WR-II und WA-II talseitig ein Untergeschoss als zu-
sdtzliches Vollgeschoss ausnahmsweise zuldssig, wenn hangseitig Eingeschos-
sigkeit nachgewiesen wird und die festgesetzten Héhen entsprechend der Be-
stimmung 2 (4) eingehalten werden."

Die Textfestsetzungen Nr. 3 (1) und (2) zur Bauweise, {iberbaubare Grund-
stiicksflache, nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen' lauten:

Nr. 3 (1): "Die MindestgrundstiicksgréfSe wird in WR, WA und M| festgesetzt
auf

- 600 gm bei freistehenden Gebduden

- 400 gm bei einseitig angebauten Gebduden

- 250 gm bei zweiseitig angebauten Gebduden.

Eine Unterschreitung der Grundstiicksfldchen um max. 20 % ist ausnahmswei-
se zuldissig, wenn Bauwiche, Abstandsfldchen und Maf8 der baulichen Nutzung
eingehalten werden."

Nr. 3 (2): "In WR Il und WA Il werden Grundstiicksfldchen aufSerhalb einer
Hochsttiefe von 40 m bei Il-geschossiger Bauweise oder 50m bei Ill-
geschossiger Bauweise nicht bei der Bestimmung des zuldssigen MafSes der
baulichen Nutzung angerechnet. Die Hochsttiefe wird von der angrenzenden
oder geplanten aufschliefSenden Gffentlichen der Gffentlich genutzten Ver-
kehrsfldche aus gemessen.

Satz 1 und 2 der Bestimmung 3 (2) gelten nicht, wenn fiir Grundstiicke oder
Grundstiicksteile eine riickwdrtige Bebauung entsprechend Nr. 2 (4) zuldssig
ist. Grundstiicke oder Grundstiicksteile gelten hier in der vollen Grundstiicks-
tiefe als Baugrundstiicke."
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Der hier vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan iiberschreibt in sei-
nem Geltungsbereich die Inhalte des Bebauungsplanes Ill-West.

Fiir den Bereich siidlich der Langen StralRe liegen die Bebauungsplane 111/39
'Lange Strale' (rechtsverbindlich seit 1998), 111/58 'KunoldstraRe' (rechtsver-
bindlich seit 1999), ll1I/51 'RolandstraBe’ (rechtsverbindlich seit 1996) vor.

Die Planungsinhalte dieser vorgenannten Bebauungsplane sind von der hier
vorliegenden Planung nicht direkt betroffen.

2.8 Denkmalschutz

Der Geltungsbereich liegt vollstandig innerhalb der nach & 2 (2) HDSchG unter
Schutz stehenden Gesamtanlage 'Wahlershausen' und gehort hierbei zum Teil
'Alt-Wahlershausen.

Neben dem erhaltenen urspriinglichen dérflichen Charakter (z.B. im Bereich
Wasserweg, Stockwiesen, Alt Wahlershausen) sind auch die bereits eher ty-
pisch stadtischen Bereiche (insbesondere entlang der Langen Stral3e, Kunold-
straBBe, Rolandstralle) Bestandteil der besonderen Mischung.

Das vorhandene - zum Abbruch vorgesehene — Wohnhaus 'Wasserweg 5' ist
eindeutig nicht der gebietspragenden Baustruktur zuzuordnen und ist kein
Kulturdenkmal entsprechend & 2 (1) HDSchG.

Die schmale Parzelle am siidlichen Rand des Geltungsbereiches diirfte dem
Verlauf des frilheren Mihlbaches entsprechen. Auf dem unweit des Gel-
tungsbereiches liegenden Grundstiick 'Stockwiesen 8' befand sich die sog.
'Untere Miihle' (vgl. Denkmaltopografie Stadt Kassel, Band IlI).

In der ndaheren Umgebung sind die nachfolgend aufgefiihrten Gebaude als
Kulturdenkmale eingetragen:

Lange Stral3e 44, Lange StraRBe 38 /Stockwiesen 3,

Wasserweg 2, Wasserweg 2B und Wasserweg 4 sowie Wasserweg 16.

Im Hinblick auf die geplante Bebauung sind aus Sicht des Denkmalschutzes
Ansatze fiir eine Nachverdichtung zu begriilRen. Anzustreben ist ein bauliches
Konzept, welches sich - unter Beriicksichtigung von neu geschaffenen stadt-
rdumlichen Qualitdten - an der historischen Dichte orientiert (bei maximal
zwei Vollgeschossen).

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wies die Untere Denkmalschutzbe-

hérde darauf hin, dass

- es wiinschenswert ware, die StraRenflache des Wasserweges in die Gestal-
tung der Hausvorzone einzubeziehen.

- die geneigten Satteldachflachen (Hauptdacher) moglichst frei bleiben sollen
von Anlagen zur Sonnenenergienutzung (Fotovoltaik / Solarthermie) - eine
Zustimmung gabe es zu Anlagen auf Gauben oder auf Carports / Nebenanla-
gen),

- die Ausbildung einer Sockelzone empfohlen wird.

- bei der Gestaltung der Oberfldchen vorzugsweise Materialien gewahlt wer-
den sollen, die in den historischen Kontext passen wie z.B. Blaubasalt oder
andere Natursteine.
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29 Satzungen

Im Geltungsbereich sind rechtsgiiltige Satzungen bindend, deren Inhalte im
Rahmen der Bauleitplanung grundsatzlich ebenfalls zu beriicksichtigen sind.

Fir die Behandlung des Abwassers (Schmutzwasser, Niederschlagswasser)
gilt die Abwassersatzung (Abwasser- und Abwasserbeitrags- und -
Gebiihrensatzung) vom 20.06.2011. Mit der Satzung wird die Anschluss-
pflicht an das vorhandene 6ffentliche Abwassersystem begriindet.

Fiir Niederschlagsflachen, die nicht an die 6ffentliche Abwasseranlage ange-
schlossen werden, ist eine Befreiung von der Anschlusspflicht gemaR der vor-
genannten Satzung bei KASSELWASSER zu beantragen.

Die wasserrechtliche Erlaubnis einer abweichenden Regenwasserversickerung
ware bei der Unteren Wasserbehorde zu beantragen.

Im vorliegenden Fall ist insbesondere die sog. 'Stellplatzsatzung' (in ihrer je-
weils giiltigen Fassung) maBgeblich. Sie regelt neben der verbindlichen An-
zahl der zu erstellenden bzw. nachzuweisenden Stellplatze fiir bauliche Nut-
zungen auch deren Gestaltung (GréRe, Ausfiihrung sowie bei oberirdischen
Stellplatzen auch die Gliederung durch Pflanzstreifen / Baume) und die An-
ordnung auf den Grundstiicken (Zufahrtsmaglichkeiten, Erreichbarkeit).

Auf die Einhaltung der Verordnung liber den Bau und Betrieb von Garagen
und Stellplatzen (GaVO) wird hingewiesen.

Die sich aus der Anlage 1 zur Stellplatzsatzung ergebende notwendige Zahl
der Pkw-Stellplatze und Fahrradabstellplatze ist zu beriicksichtigen. Fiir
Wohngebdude (Ein- und Zweifamilienhduser, Mehrfamilienhauser) ist ein
Verhaltnis von 1 Pkw-Stpl. je Wohneinheit nachzuweisen. Fiir Fahrrader sind
2 Abstellplatze je Wohneinheit zu schaffen (erganzende Festsetzungen).

Die Baumschutzsatzung (ebenfalls bindend in ihrer jeweils giiltigen Fassung)

regelt den Schutz von Baumen in den im Zusammenhang bebauten Bereichen

des Stadtgebietes.

Baume sind nach MalRgabe dieser Satzung wegen ihrer Schonheit, Seltenheit

oder natiirlichen Eigenart zu schiitzen und dienen der

- Erhaltung / nachhaltigen Sicherung der natiirlichen Lebensgrundlagen fiir
die Bewohner,

- Gliederung / Pflege des Stadtbildes,

- Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes,

- Erhaltung / Verbesserung des Stadtklimas,

- Abwehr schadlicher Umwelteinwirkungen und zur

- Erhaltung eines Lebensraumes fiir Tiere.

Die Satzung macht die Verantwortung der Eigentiimer fiir Griinstrukturen auf

ihren privaten Flachen deutlich und schiitzt damit den Gehdlzbestand in der

Stadt. Auf Grundlage der Satzung werden Laubbdume mit einem Stammum-

fang ab 80 cm (Nadelbdume ab 100 cm) geschiitzt. MaBgebend ist der Um-

fang gemessen in 1 m Héhe. Der Eingriff in einen geschiitzten Baumbestand

ware genehmigungspflichtig.
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Im Geltungsbereich befinden sich aktuell aber keine Baume, die unter den
vorgenannten Bedingungen durch die Satzung geschiitzt werden, vor allem
deswegen nicht, weil Obstbdaume generell vom Satzungsschutz ausgenom-
men sind (Ausnahmen: Walnuss, Baumhasel und Esskastanie).

BAS ¢ Querallee 43 o 34119 Kassel o Tel. 0561 /78 808 70 e mail@bas-kassel.com Seite 19



Bebauungsplan Nr. l11/5 'Wasserweg 5'

3. Bestand

Die nachfolgende Bestandsbeschreibung und —wertung bezieht Vorkenntnis-
se zum Plangebiet und der ndheren Umgebung mit ein und geht auf mehrere
Ortsbesichtigungen im Herbst 2014, im Winter 2014/15 und im Friihjahr
2015 zuriick.

3.1 Stadtebauliche Situation - stadtraumliches Umfeld

Das Plangebiet liegt nordlich der Wilhelmshoher Allee im Stadtteil Bad Wil -
helmshéhe, nur wenige hundert Meter vom Bahnhof Kassel-Wilhelmshdhe
entfernt. Es befindet sich am Wasserweg und damit in riickwartiger Lage in
Bezug auf die Lange StraRe.

MaBgeblich fiir die rasante Entwicklung im historischen Ortskern von Wah-
lershausen ist seit Anfang der 1990er Jahre die Dynamik, die der damals neue
Fernbahnhof Kassel-Wilhelmshdhe auslost hat.

Das Quartier profitiert dabei von der hervorragenden Versorgungssituation
im Nahbereich des Bahnhofs bzw. an der Wilhelmshdher Allee und hat sich
gleichzeitig einen kleinteiligen dorflich gepragten Charme erhalten, der mit
einem besonders hohen Mal} an Nachbarschaftsstrukturen einhergeht.

(Quelle: www.bingmaps.de)

Im Geltungsbereich selbst befindet sich derzeit nur das zweigeschossige
Wohnhaus 'Wasserweg 5' (errichtet in den 1960er Jahren), das im Hinblick
auf die Neubebauung demnachst abgebrochen werden soll. Das zweige-
schossige Gebaude (mit Satteldach, Dachneigung ca. 30°, giebelstdandig) steht
bereits deutlich erhéht etwas abgeriickt vom Wasserweg.

Die ErschlieBung (mit Treppenaufgang) erfolgt von der nordlichen Giebelseite.
An der 0stlichen Grundstiicksgrenze steht eine Garage mit Flachdach.
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Fotos Bestandsgebdude Wasserweg 5

Der riickwartig ansteigende Grundstiicksbereich wird als Garten genutzt. Auf
der Rasen-/Wiesenflache stehen vereinzelt Obstbdume (11 Stiick) unter-
schiedlichen Alters und ein paar wenige Straucher / Biische. Nur im unmittel-
baren Wohnhaus-Nahbereich ist eine gartnerische Nutzung festzustellen.

Das Grundstiick ist seitlich und an den hinteren Grenzen fast durchgangig mit
Maschendraht eingezaunt, vorne am Wasserweg stehen etwa 8 m Jagerzaun.

Die umliegende Bebauung ist sehr vielfdltig und reicht vom urspriinglichen
Charakter - kleinteilig bebaut mit alten Fachwerkhdusern (max. zweige-
schossig) - bis zu einer in Teilen auch drei- und viergeschossigen und damit
eher stadtischen Bebauung entlang der Langen Stralle bzw. auch in der Stra-
Re 'Stockwiesen'.

Stockwiesen 5, Lange StralRe 42, Lange Strale 44 und 46

Daneben gibt es - ebenfalls in riickwartiger Situation - auch die drei zweige-
schossigen Wohngebdude westlich des Plangrundstiicks (Kunoldstrale 5C
und 5D sowie Wasserweg 7) aus der Zeit zwischen 1960 - 1970.
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Kunoldstrale 5D, KunoldstrafRe 5C, Wasserweg 7

SchlieBlich sind in der jiingeren Vergangenheit (nach 2000) auch moderne
Wohngebdude entstanden (auf der gegeniiberliegenden Seite der Drusel,
Kirchditmolder Stral3e), die sich in ihrer Formensprache ebenfalls deutlich von
der historischen Bebauung absetzen (Flachdach, Staffelgeschoss, groRforma-
tige Fenster, farbige Putzfassaden).

Insgesamt dominiert die Wohnnutzung. Entlang der Langen StraBe hat sich
aber vor allem in der Erdgeschosszone eine Durchmischung etabliert. Im Haus
'Lange Strale 44' befindet sich mit dem 'Szenario' eine beliebte Stadtteilknei-
pe, im Sommer auch mit kleinem Biergarten vor dem Haus, also an der Lan-
gen Strafe. Die Hofsituation Lange Strale 38/Stockwiesen 3 umfasst auch
eine kunsthandwerkliche Werkstatt (Topferei).

Im nahen Umfeld des Plangebietes haben sich neben einem groBeren Sani-
tatshaus und einem Einrichtungsgeschaft ansonsten insbesondere auch frei-
schaffende Architekten und Designer angesiedelt.

3.2 ErschlieBung und Verkehr

Die vorhandene verkehrliche ErschlieBung wird durch das konkrete Vorhaben
nicht beriihrt.

Das Plangebiet grenzt auf seiner kurzen noérdlichen Seite an den Wasserweg
und ist fiir den Kfz-Verkehr liber die StraBen 'Stockwiesen' und RolandstraRe
an die Wilhelmshoher Allee und damit an das tibergeordnete stadtische Stra-
RBennetz angebunden. Der Wasserweg stellt fiir den Kfz-Verkehr eine Sack-
gasse dar und weist daher nur ein sehr geringes Verkehrsaufkommen auf. Im
Bereich des Vorhabens gibt es auf beiden Seiten einen schmalen Gehweg.

Die lichte Breite betragt zwischen den Hausern Wasserweg 2B und Wasser-
weg 1 nur knapp 3,70 m, die Fahrbahn ist hier etwa 3 m breit.

Im Rahmen des Verfahrens wurde von Anliegern darauf hingewiesen, dass
ortsfremde Autofahrer (vor allem mit Ziel 'Zoo' oder 'Sportanlage Stockwie-
sen') die Situation unnétig belasten.

In den ebenfalls vergleichsweise engen StraBenrdaumen der Umgebung ist das
Parken am Strallenrand - hier kommt insbesondere die Lange Strale in Be-
tracht - nur bedingt maoglich.

Fiir FuBganger und Radfahrer ist das Netz kleinteiliger. Es bestehen zusatzli-
che Verbindungen in westlicher Richtung zur KunoldstraBe/Kirchditmolder
Stralle (Verlangerung Wasserweg {iber die Drusel, hier betragt die Breite an
den engsten Stellen nur rund 1,50 m) und in nérdlicher Richtung iiber einen
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Weg in der Verlangerung der StraBe 'Stockwiesen' zum Sportgelande bzw.
weiter in Richtung Kirchditmold (lichte Breite der Briicke nur ca. 1,20 m).

Weil die Entfernungen zum nahegelegenen Rammelsberg und/oder weiter
zum Bergpark Wilhelmshohe nicht groB sind, haben die vielfaltigen und at-
traktiven FuB- und Radwegeverbindungen iiber das Quartier hinaus auch ei-
ne Bedeutung fiir groRere Teile der Kasseler Bevdlkerung.

Durch die Lange Stral3e wird beispielsweise auch der touristische Fernradweg
von der Wartburg zum Herkules gefiihrt.

OPNV
Das Plangebiet ist auch hervorragend in das OPNV-Netz eingebunden.

Bis zu den StraBenbahn-Haltestellen 'KunoldstraBe' und 'RolandstralRe' sind
es nur wenige hundert Meter. Hier verkehren die Linie 1 (Wilhelmshohe - Ve-
[lmar) regelmalig in den Kernzeiten im 15-Min.-Takt und in den Randzeiten
im 30-Min.-Takt bzw. zeitweise die Linie 7 (Ihringshaduser StraBe - Roland-
straBe)

Nicht viel weiter ist es — und daher ebenfalls fuBlaufig erreichbar - bis zum
Bahnhof Wilhelmshéhe, wo neben dem OPNV-Anschluss auch der direkte
Anschluss an den Regional- und Fernverkehr besteht.

3.3 Natur- und Umweltschutz

3.3.1 Naturraumliche Situation

Topografie

Die Hohenlage des Plangebietes ist bei etwa 190 m GiNHN.

Das Gelande steigt vom Wasserweg - Anschlusshohe ca. 189.62 m (norddst-
liche Ecke) bzw. 189.80 m {iNHN bis zur siidlichen Geltungsbereichsgrenze
um ca. 2 m auf 192,59 m (stid6stliche Ecke) bzw. 192,79 m tiNHN (stidwestli-
che Ecke).

Geologie und Boden

Die geologischen Voraussetzungen sind fiir das Projekt ohne besondere Be-
deutung. Auf eine Bodenfunktionsbewertung kann verzichtet werden.

Die bodenmechanischen Eigenschaften des Grundstiicks sind vorhabenbezo-
gen durch entsprechende Baugrunduntersuchungen zu priifen.

Eine Auswertung der beim Hessischen Kampfmittelraumdienst vorliegenden
Kriegsluftbilder hat bisher noch nicht stattgefunden. Weil jedoch grolRe Teile
des Stadtgebietes von den Kriegszerstérungen durch Bombenangriffe betrof-
fen waren, sollte auch bei dieser Flache vom Vorhandensein von Kampfmit-
teln grundsatzlich ausgegangen werden.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodenein-
greifende BaumalRnahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 4 Metern durch-
gefiihrt wurden sowie bei Abbrucharbeiten sind keine Kampfmittelraummal -
nahmen notwendig. Bei allen anderen Flichen ist eine systematische Uber-
priifung (Sondieren auf Kampfmittel, gegebenenfalls nach Abtrag des
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Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten auf den Grundstiicksfla-
chen erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaRnahmen stattfinden.

Kontakt: Hessischer Kampfmittelraumdienst, Luisenplatz 2, 64283 Darmstadt

Das Regierungsprasidium Kassel, Dezernat 31.1 hat in seiner Stellungnahme im
Rahmen der Beteiligung nach & 4 (2) BauGB darauf hingewiesen, dass siidostlich
des Planungsbereichs ein Grundstiick mit einer Altflache angrenzt. Dies ist unter
der Schliisselnummer 611.000.052-000.039 im Altflachen-Informationssystem
(ALTIS) eingetragen.

Dort waren folgende Betriebe ansassig:
- Firma Textilpflege Romburg (Chemische Reinigung)
- Firma Weinreich und Sulot (Textilreinigerbetrieb)

Weitere Angaben zu der vorstehenden Altflache sind nicht in der Altflachendatei
enthalten.

Grundsatzlich besteht fiir diese Branchen eine Altlastenrelevanz. Zu den Betrie-
ben liegen jedoch keine weiteren Hinweise vor, die einen konkreten Altlastenver-
dacht begriinden konnten. Gleichwohl konnen Untergrundverunreinigungen
nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Allgemein zu beachten ist, dass beim Feststellen von Bodenauffiillmengen oder
schadlichen Bodenveranderungen (z.B. geruchlicher Art) oder bei einem - durch
sonstige Anzeichen begriindeten - Verdacht auf Kontamination im Fall von bo-
deneingreifenden BaumalRnahmen das Regierungsprasidium Kassel, Dezernat
31.1 -Grundwasserschutz, Wasserversorgung, Altlasten, Bodenschutz- unver-
ziiglich zu benachrichtigen ist.

Der hohe Anteil von offenem versickerungsfahigem Boden ist positiv. Das
Plangebiet ist heute nur zu einem geringen Teil versiegelt- die Gebau-
degrundfliche von etwa 125 m? entspricht rund 6 % des Plangebietes, weite-
re etwa 90 m? (ca. 4,5 %) sind ebenfalls als befestigte voll versiegelte Freifld-
chen hinzu zu rechnen.

Die Versiegelung wirkt sich grundsatzlich vor allem nachteilig auf den Was-
serhaushalt und die klimatischen Gegebenheiten aus.

Die anderen Grundstiicksflachen sind als Gartenbereiche und damit als offene
Vegetationsflachen einzustufen.

Bodengutachten

Vom Biiro fiir Geotechnik - Dipl.-Geologe Joachim Schuster, Gleichen- Klein
Lengden wurde am 30.03.2016 eine Baugrunderkundung und -begutachtung
durchgefiihrt. Hier wurde festgestellt, dass die im Zuge der Bohrungen vor-
gefundenen Bodenauffiillungen, Losslehme und Schwemmlehme der oberen
Bodenschichten nur gering wasserdurchlassig sind und daher als Grundwas-
sergeringleiter (Grundwasserstauer) eingestuft werden. Bei erhdhten Kies-
und Sandanteilen in den Schwemmlehmen steigt die Wasserdurchldssigkeit
dann an. Die Schwemmsande und Flusskiese der unteren Bodenschichten sind
Grundwasserleiter, jedoch geht bei zunehmenden Feinkornanteilen die Was-
serdurchlassigkeit weiter zuriick.
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Durch die gering wasserdurchldssigen Boden im Untergrund kann es bei nie-
derschlagsreichen Witterungslagen zur Ausbildung von Stauwasserfiihrungen
in den oberflachennahen Schichten kommen.

Wegen der gering wasserdurchldssigen und wasserempfindlichen Schluff-
und Tonbdden und der geringen Grundwasserflurabstande ist das Geldande
nicht fiir die Versickerung von Dach- und Hofflachenwassern geeignet.

Die Grundwasserspiegel im Bereich der nicht unterkellerten Einfamilienhdu-
ser wurden im Zuge der Sondierarbeiten bei 0,8 - 1,7 m u GOK (189,05 -
190,12 m NN) eingemessen und werden somit bei den Griindungsarbeiten im
Regelfall noch nicht angeschnitten.

Im Bereich der Mehrfamilienhduser wurden die Hohenlagen der Sondieran-
satzstellen bei den Vermessungsarbeiten mit 191,54 — 192,45 m NN ermit-
telt. Die Unterkante der Bodenplatte UG liegt mit einer Hohenlage von
188,93 m NN nach den Sondierbefunden in den Schwemmlehmen bzw. 6rt-
lich bereits in den Flusskiesen. Grundwasser steht hier bei 189,36 -
190,24 m NN an. Somit liegt das Kellergeschoss zumeist teilweise im Grund-
wasser.

Da die Grundwasserfiihrungen oberhalb der Kellersohle liegen, ist das Bau-
werk bei unterkellerter Ausfiihrung druckwasserdicht nach DIN 18 196 T 6
anzulegen (als Weille Wanne oder Schwarze Wanne). Eine dauerhafte Grund-
wasserabsenkung iiber eine Drainage ist hier nicht zulassig.

Laut Aussage des Bodengutachters ist eine Neubildung oder Verlagerung der
Grundwasserverhaltnisse, die Auswirkungen auf Bereiche auferhalb des
Plangebietes haben kann, durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

Die Grundwasserneubildung wird durch die Versiegelung von Oberflachen
(Bebauung, Straenbau etc.) generell immer verschlechtert. Jedoch ist im Un-
tersuchungsgebiet die Neubildungsrate des Grundwassers auch derzeit als
sehr gering zu bewerten, da oberflachig bis in Tiefen von ca. 2 - 4 m u GOK
bindige L6R- und Hanglehme mit geringen Wasserdurchlassigkeiten von kf
<=1 E-8 m/s anzutreffen sind, die ein Durchsickern von Niederschlags- bzw.
Oberflachenwasser zur Grundwasserneubildung stark herabsetzen bzw. ver-
hindern. Die Beeinflussung der Grundwasserneubildung durch die geplante
Bebauung ist somit als ,,gering” einzustufen.

Die Grundwasserspiegel sind gespannt und kénnen beim Anschneiden unter
Druckentlastung auch ansteigen (Stand 09.02.2016 - 15.02.2016). Die
Grundwasserverhaltnisse werden hier nachhaltig durch den Wasserstand des
nordlich des Grundstiicks in West-Ost-Richtung verlaufenden Vorfluters
,Drusel” beeinflusst.

Die Grundwasserverhaltnisse bzw. die Lage der Grundwasserspiegel werden
im Regelfall durch die Bebauung nicht beeinflusst. Eine Beeinflussung kann
hier nur beim Anschnitt des Grundwassers bauzeitig erfolgen. Daher wurde
im Baugrundgutachten darauf hingewiesen, dass die Dauer und Reichweite
notwendiger Grundwasserabsenkungen, z. B. beim Aushub der Baugruben
der Mehrfamilienhduser, moglichst zu begrenzen ist. Mit Blick auf die schluf-
fig-tonige Ausbildung der Schwemmbdden sind hier jedoch nur geringe
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Reichweiten der Grundwasserabsenkung zu erwarten. Der Hauptgrundwas-
serleiter der Flusskiese liegt aullerdem in der Regel unterhalb der Eingriffs-
tiefe.

Schliefllich ist der Umfang des Eingriffs nur gering, da nur fiir die beiden
Mehrfamilienhauser eine Unterkellerung geplant ist und die vorhandene Un-
terkellerung des bestehenden riickzubauenden Gebaudes entfallt.

Wasser und Wasserhaushalt
Im Plangebiet selbst gibt es keine Oberflachengewasser.

Ein friiherer Mihlbach verlief wahrscheinlich innerhalb der schmalen Parzelle
am siidlichen Rand des Geltungsbereiches (Flst. 390/61). Dies ist heute in der
Ortlichkeit nicht mehr abzulesen.

Die Drusel schlangelt sich nur wenige Meter nordlich des Geltungsbereiches
(FIst. 57/14) in einem beidseits durch Mauern gefassten Bett durch die Orts-
lage. Obwohl etwas weiter unterhalb vor einigen Jahren eine Renaturie-
rungsmallnahme durchgefiihrt wurde, tritt die Drusel bei besonders starken
Regenereignissen im Bereich des Wasserweges regelmalig liber die Ufer.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurde empfohlen, die Hohenlage einer
zukiinftigen Bebauung hierauf abzustimmen und - wenn méglich - MalRnahmen
zur Regenwasserriickhaltung / Abflussverlangsamung auf dem Grundstiick vor-
zusehen.

Die Vorhabentragerin hat sich - obwohl eine grundsatzliche Zustimmung von
KasselWasser zur Einleitung des Regenwasserabflusses in die Drusel vorliegt
- in Vorgesprachen dazu bereit erklart, MaBnahmen zur Regenwasserriick-
haltung auf dem Grundstiick im Zusammenhang mit der Erstellung eines Bo-
dengutachtens zu priifen.

Da das Gutachten ergeben hat, dass eine umfangreiche Versickerung auf dem
Grundstiick nicht moglich ist, wurde im Durchfiihrungsvertrag fixiert ein im
Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu ermittelndes Regenwasserriickhal-
tevolumen auf dem Baugrundstiick bereitzustellen ist. Hierzu werden auf den
Grundstiicksfreiflachen entsprechend dimensionierte offene Riickhalteteiche
mit Einrichtungen zur gedrosselten Ableitung des Niederschlagswassers her-
gestellt.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der quantitativen Schutzzone B1
- innere Zone - des mit Verordnung vom 02.10.2006 (StAnz. 46/2006, S.
2634) amtlich festgesetzten Heilquellenschutzgebietes fiir die staatlich aner-
kannte Heilquelle 'TB Wilhelmshohe 3', Gemarkung Wahlershausen der Stadt
Kassel zugunsten der Thermalsolebad Kassel GmbH, Kassel.

Beschrankungen fiir die Planungen ergeben sich hieraus nicht. Innerhalb der
Schutzzone B1 waéren lediglich Bohrungen, die tiefer als Kote 100 m unter
NHN in den Untergrund eindringen (beispielsweise fiir Erdwarmenutzung),
genehmigungspflichtig.

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



Begriindung - Stand Oktober 2016

Lokales Klima

In der Themenkarte 'Klimaschutzflachen' zum Flachennutzungsplan (2008)
wird die 'Klimadkologische Wertigkeit' der Flachen im Verbandsgebiet wie-
dergegeben.

Fiir das Plangebiet sind hierin keine Aussagen enthalten.
In der Klimafunktionskarte des ZRK (2009) wird das Plangebiet der Kategorie

5 (Uberwidrmungsgebiet der 1. Kategorie' - dichte Bebauung mit wenig Ve-
getation in den Freirdumen) zugeordnet.

Als Handlungsziele werden angegeben fiir Kategorie 5:

Schaffung von Vegetationsflachen und Griinfassaden,

im Freiraum Schatten férdern,

Stromungsrichtungen in unmittelbarer Nachbarschaft beachten,
bauliche Verdichtung bei Beriicksichtigung dieser Vorgaben maglich

Die stadtklimatischen Auswirkungen und Handlungsziele sind im weiteren
Verfahren zu beachten.

Die fiir das Stadtgebiet wichtige Luftleitbahn wie auch das Kaltluftentste-
hungsgebiet bzw. der Uberstrémungsbereich befinden sich zwischen den be-
bauten Ortslagen von Wahlershausen und Kirchditmold (im Bereich Wasser-
fallgraben und weiter entlang der Drusel) und sind von der Planung eindeutig
nicht betroffen.

Fotos Gartenbereich

3.3.2 Freiraumsituation, Arten und Lebensraume

Vegetation / Biotopstrukturen

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

Das Plangrundstiick ist nur im nordlichen Teil bebaut bzw. versiegelt. Hierfiir
verantwortlich sind neben der Gebaudegrundflache (Wohnhaus und Garage)
auch die befestigten Frei-/Verkehrsflachen direkt am Haus bzw. vor dem
Haus am Wasserweg.

Der weitaus groBte Teil des Plangebietes ist unbefestigt und wird als Garten-
grundstiick genutzt. Im Garten steht ein kleineres Gewachshaus aus Glas.
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Im Geltungsbereich befinden sich insgesamt 12 Baume. Keiner dieser Baume
fallt unter den Schutz der Baumschutzsatzung.

Auf der Rasen-/Wiesenflache stehen in lockerer Anordnung Obstbdume un-
terschiedlichen Alters und Gréf3e und wenige Straucher. Besonders markant
ist ein Kirschbaum in der siidwestlichen Ecke.

Nur im unmittelbaren Nahbereich des Wohnhauses ist eine gartnerische Nut-
zung (Nutz- und Ziergarten) festzustellen.

Im westlichen Bereich gibt es ein kleines Wasserbecken.

Lo

N
80 A

N
76
E Bia __Drusrelr

©,

Bestandsplan

Fauna / Avi-Fauna

Das Plangebiet ist kein ausgewiesenes Natura 2000-Gebiet und eindeutig
keiner der Kategorien von natiirlichen Lebensraumen entsprechend Natura
2000 / FFH-Richtlinie - Anhang | zuzuordnen.

Es gibt dariiber hinaus aber - auch im Hinblick auf & 44 (1) BNatSchG - keine
Erkenntnisse dariiber, ob das Plangebiet wildlebenden Tieren der besonders
geschiitzten Arten oder streng geschiitzten Arten oder Tieren der nach An-
hang IV der FFH-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG) geschiitzten Arten
und/oder europdischen Vogelarten als dauerhafter - fiir den Erhaltungszu-
stand der Population lebenswichtigen - Lebensraum dient.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ist zu priifen, ob durch die Umset-
zung der Planung artenschutzrechtliche Verbote des & 44 (1) i.V.m. (5)
BNatSchG verletzt werden konnen, ob gegebenenfalls funktionserhaltende
Malnahmen vorzusehen sind und ob eine Ausnahme von den artenschutz-
rechtlichen Verboten nach & 45 (7) BNatSchG erforderlich wird.
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Auf eine ausfiihrliche artenschutzrechtliche Priifung diesbeziiglich wird ver-
zichtet, weil auf der von Bebauung allseitig eingeschlossenen Flache wegen
des Nutzungsdrucks und der damit zusammenhangenden intensiven Pflege
keine Tierarten zu erwarten sind oder nachgewiesen wurden, die einen hier-
fiir entsprechenden Schutzstatus besitzen.

Aufgrund der Standorteigenschaften ist anzunehmen, dass im Hinblick auf
§ 44 (1) BNatSchG - die Vorhabenfldche keinen streng geschiitzten Arten o-
der nach Anhang IV der FFH-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG) geschiitzten
Arten und/oder europaischen Vogelarten als Lebensraum dient.

Die Beurteilung wird im Wesentlichen als Potenzial-Betrachtung unter Be-
riicksichtigung der vorgefundenen standorttypologischen Voraussetzungen
vorgenommen.

Aufgrund der vorhandenen Situation - und insbesondere auch wegen der
Barrierewirkung der umgebenden Bebauung bzw. Stralen - ist davon auszu-
gehen, dass das Plangebiet weder eine Bedeutung als Verbindungsflache
(‘Transitraum') z.B. in Richtung Freiflaiche Stockwiesen (Druselbach-
Renaturierung) oder in Richtung Rammelsberg bzw. noch weiter in Richtung
Habichtswald hat noch einen besonderen Wert als Insel fiir Fauna und Flora.

Die Flache kann als 'Trittstein' im besiedelten Bereich bezeichnet werden.

Die zusammenhangenden grol3en Griinflachen in der ndheren Umgebung (wie
vorgenannt) weisen eine differenzierte Struktur mit einem insgesamt vielfal-
tigen Vegetationsbestand auf und bilden fiir Tiere eine eigenstandige Qualitat.

Das Vorhandensein vieler Arten kann aufgrund der Insellage und der Nutzung
der Flache ausgeschlossen werden. Dennoch ware es moglich, dass das Plan-
gebiet wegen der raumlichen Nahe zu den o.g. Freirdumen von einzelnen Tie-
ren / Arten zumindest zeitweise angesteuert wird. Dies trifft vor allem auf
verschiedene stadterprobte angepasste - eurydke bzw. ubiquitdre - Arten
(Kleinsauger, Reptilien, Vogel und Insekten) zu, die die Flache nutzen, ohne
dass sie grundsatzlich geeigneten Lebensraum im Hinblick auf Fortpflanzung
/ Nahrungsaufnahme bietet. Die Nutzung ist insgesamt aber eher unwahr-
scheinlich und kann vernachlassigt werden.

Amphibien sind im Plangebiet aufgrund der Standortbedingungen gar nicht
zu erwarten.

Das vorhandene Wasserbecken wurde aufgrund der Ergebnisse der Be-
standsaufnahme nicht so eingeschatzt, dass hier mit besonderen Tiervor-
kommen (Amphibien) zu rechnen sei. Es handelt sich hier um ein ca. 1,60 m x
2,40 m groBes kiinstliches - relativ 'nacktes' - Becken mit einer Tiefe von ca.
0,60 m. Die Abgrenzung ist als glatte senkrechte steinerne Umrandung aus-
gebildet, die mit Aufkantung ca. 10 cm {iber OK Geldande herausragt.

Das Wasserbecken wurde im Zuge des VerduBerung in 2015 bereits fast
komplett trockengelegt, der zuvor vorhandene Fischbestand von den friihe-
ren Eigentiimern weitgehend umgesiedelt.

Ein Bezug zu anderen Gewassern besteht nicht, selbst im Zusammenhang mit
dem nahe gelegenen Abschnitt der Drusel mit seinem an dieser Stelle steiner-
nen Gewasserbett ergibt sich keine zwingende Herleitung fiir einen Amphibi-
enbesatz.
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Der Maulwurf gilt beispielsweise als besonders anpassungsfahige Art mit ei-
ner vergleichsweise groBen Verbreitung, der Bestand insgesamt daher als
nicht gefahrdet. Da jedoch die typischen Spuren (Maulwurfshiigel) im Plan-
gebiet nicht festgestellt werden konnten, kann die Anwesenheit von Maul-
wiirfen (Talpa europaea, RL Deutschland, 'besonders geschiitzt' nach Bundes-
artenschutzverordnung 2005, Anlage 1) fiir den Geltungsbereich derzeit aus-
geschlossen werden.

Als weitere typische im Siedlungszusammenhang auftauchende Saugetiere
sind beispielsweise Igel (z. B. Braunbrustigel, Erinaceus europaeus) und Mause
zu erwarten.

Das Vorkommen von 'Gasttieren' wie Waschbéaren (Procyon lotor), Mardern
(z.B. Steinmarder, Martes foin) und Gartenschlafern (Eliomys quercinus) ist
beispielsweise gerade fiir die westlichen Teile des Stadtgebietes bekannt, ihre
Anwesenheit ist daher als sicher anzunehmen. Gleiches gilt auch fiir Eich-
hornchen (Sciurus vulgaris), welche aufgrund des Baumbestands auch die na-
hegelegenen und zuvor schon genannten gréeren Griinflachen nutzen wer-
den - doch auch hierfiir wurden im Plangebiet keine konkreten Hinweise ge-
funden noch konnten sie direkt angetroffen werden.

Die ortlichen Gegebenheiten entsprechen auch nicht den bevorzugten Le-
bensraumbedingungen von Fledermausen (korrekt: Fledertiere = Chiroptera).
Dies wiirde im Hinblick auf Wochenstuben und Winterquartiere ebenfalls e-
her auf den Bereich der zuvor genannten Freirdume oder auch auf den viel-
faltigen alteren Gebaudebestand in der direkten Umgebung zutreffen (insbe-
sondere mit den nicht ausgebauten Dachgeschossen). Als Jagdrevier ist die
Flache des Plangebiets dagegen prinzipiell geeignet. Daher kann das Vor-
kommen einzelner Arten (z.B. Myotis myotis, ebenfalls einige streng ge-
schiitzte Arten entspr. Anhang IV Art der FFH-Richtlinie oder Rote Liste ent-
spr. Anhang Il der FFH-Richtlinie) nicht generell ausgeschlossen werden.

Anthropogen geschaffene Strukturen im Plangebiet, das Garagengebaude, die
Einbauten im Freiraum wie Treppen und Mauern sowie die nur extensiv ge-
nutzten Flachen im hinteren Grundstiicksbereich sind Bedingungen, die auch
verschiedene andere Tiere als Lebensraum nutzen. Gerade die besonnten ver-
siegelten (Wege-) Flachen kdnnten z. B. von Zauneidechsen (Lacerta agilis,
streng geschiitzte Art entspr. Anhang IV Art der FFH-Richtlinie) oder Blind-
schleichen (Anguis fragilis) genutzt werden. Ein entsprechendes Nahrungsan-
gebot ware moglicherweise ebenfalls gegeben. Das Vorhandensein von Ei-
dechsen oder Blindschleichen im Plangebiet, insbesondere der geschiitzten
Zauneidechsen lie8 sich jedoch ebenfalls nicht bestatigen. Bei den verschie-
denen Bestandsaufnahmeterminen wurden keine Exemplare angetroffen.
Eine spezielle Untersuchung auf Blindschleiche und Zauneidechse wurde nicht
durchgefiihrt, da konkrete Hinweise fiir ein Vorkommen nicht vorliegen.

Auf3erdem sind vor allem Vogel und Insekten (Schmetterlinge, Kafer, Heu-
schrecken, Spinnen, Bienen) zu nennen, die die Flache und seine vor allem mit
der Gartenflache (Baumbestand, Rasen-Wiesenfldache) verbundenen Poten-
ziale nutzen werden. Eine gesonderte Bestandsaufnahme wurde hierzu nicht
durchgefiihrt, da die Gefahrdung einzelner unter besonders strengem Schutz
stehender oder bedrohter Arten nicht erwartet wird. Fiir einige wenige Vo-

30 BAS e Querallee 43 o 34119 Kassel o Tel. 0561 /78 808 70 e mail@bas-kassel.com



Begriindung - Stand Oktober 2016

gelarten kann jedoch angenommen werden, dass das Plangebiet vor allem
durch seinen Baumbestand einen Wert fiir die Fortpflanzung und fiir die Auf-
zucht hat (eher Baumbriiter, kaum Heckenbriiter oder Bodenbriiter) und sich
auch als Quartier fiir die Nahrungssuche eignet.

Dariiber hinaus deutet nichts darauf hin, dass die Flache eine Bedeutung fiir
Durchziigler-Arten hat.

Zum Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestatten der vorkommenden Vogel-
arten sollen bei der Zeitplanung fiir notwendige Gehdlzriickschnitte die Brut-
zeiten beriicksichtigt werden. Die Rodungen von Gehdlzen diirfen gemal & 39
(5) Nr. 2 BNatSchG nur im Zeitraum von 01. Oktober bis 28./29. Februar
durchgefiihrt werden. Zulassig sind jedoch schonende Form- und Pflege-
schnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhal-
tung von Baumen.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen (z. B. bei Baumfallungen) sind
hiervon unabhangig ganzjahrig zu beachten.

Artenschutzrechtliche Beurteilung (2016)

Um insbesondere die Verbotstatbestande nach & 44 (1) BNatSchG ausschlie-
Ben zu koénnen, wurde zwischenzeitlich eine Artenschutzuntersuchung von
einem anerkannten Fachbiiro (BOF - Biiro fiir angewandte Okologie und
Forstplanung / Kassel) im Auftrag der Vorhabentragerin durchgefiihrt. Bei der
Begehung wurden zwar zwei Baume mit Hohlen/Spalten kartiert, ein Besatz
wurde aber nicht festgestellt.

Im Ergebnis teilen die Gutachter mit, sind keine besonderen MaBnahmen hin-
sichtlich des Artenschutzes zu ergreifen, wenn die zu entfernenden Gehdlze
bis Ende Februar 2016 gerodet werden. Die Rodung wurde bis zu diesem
Zeitpunkt durchgefiihrt.

Auch im oder am Haus konnten keine Anzeichen (Nester, Kotspuren) entdeckt
werden, die auf die Nutzung durch Fledermause oder Vogel hinweisen konn-
ten.

Einer Baufeldraumung steht demnach nichts entgegen.
Artenschutzrechtliche Bedenken bestehen nicht.

Auch die im Rahmen der Artenschutzuntersuchung vorgenommene fachgut-
achterliche Inaugenscheinnahme des Wasserbeckens hat keine grundsatzlich
neuen Erkenntnisse hervorgebracht. Eine Eignung des Wasserbeckens als
Laichgewadsser fiir Amphibien wird insbesondere wegen des Fischbesatzes
seitens der Gutachter ausgeschlossen.

Freiraum / Erholung

Das Plangebiet selbst ist nicht 6ffentlich zugdnglich und hat daher keinerlei
Bedeutung als Freiraum fiir die Kasseler Bevolkerung.
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3.3.3 Kunstwerk 7000 Eichen

Das Kunstwerk '7000 Eichen' ist von der hier vorliegenden Planung nicht be-
troffen. Weder im Geltungsbereich noch auf den angrenzenden Grundstiicken
befinden sich Baume, die Teil des nach & 2 (1) HDSchG als Kultur- und Gar-
tendenkmal unter Schutz gestellten Gesamtkunstwerks '7000 Eichen' sind,
welches auf dem Documenta 7 -Beitrag von Joseph Beuys (1982) griindet.

3.4  Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist vom Grundsatz her erschlossen. Samtliche fiir die geplante
bauliche Entwicklung erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen liegen
im Wasserweg.

Auch die Moglichkeiten fiir einen Fernwarmeanschluss wurden gepriift.
Nach Auskunft der Stadtische Werke AG liegt das Grundstiick aber nicht im
Fernwdrmeausbaugebiet.

Zur Situation der Ver- und Entsorgung wurden die betroffenen Unternehmen
bereits friihzeitig um Mitteilung gebeten hinsichtlich des Leitungsbestands
und hinsichtlich etwaiger Aspekte in Bezug auf die geplante Wohnbebauung.

e Gas-, Wasser und Stromversorgung

Die Angaben der Stadtische Werke Netz+Service GmbH wurden tiber das
Geoportal Nordhessen abgefragt.

Das Grundstiick hat demnach bisher keinen Gasanschluss. Die Versorgung mit
Gas ware aber grundsatzlich moglich. Hierzu miisste an die auf der nordlichen
Seite des Wasserweges liegende Gasleitung angeschlossen werden.

Auch die Wasserversorgungsleitung befindet sich am nordlichen Rand des
Wasserweges. Die vorhandene Hausanschlussleitung wurde in dem Bereich
zwischen Garage und Hauszugang verlegt. Die Hauseinfiihrung erfolgt an der
norddstlichen Gebaudeecke.

Zur Versorgung mit elektrischer Energie besteht ein — nicht geradlinig ge-
fihrter - Anschluss mit Hauseinfiihrung unter dem Eingangspodest. Die
Stromleitungen befinden sich auf der siidlichen Seite des Wasserweges.

e Abwasserentsorgung, Kanaltrassen / Niederschlagswasserbeseitigung
Nach Auskunft von Kasselwasser erfolgt die Ableitung fiir die im Wasserweg
angeschlossenen Grundstiicke im Trennsystem.

Fiir die Schmutzwassersammlung gibt es einen DN 250-Kanal (STZ). Der Ka-
nal endet mit einem Schacht in Hohe des Grundstiicks 'Wasserweg 7'. Die
Sohle des Kanals liegt im betroffenen Abschnitt des Plangebietes nur etwa
1,20 m bis 1,40 m unter dem StraBBenniveau.

Das Regenwasser wird direkt in die Vorflut (Drusel) abgegeben. Der néchst-
gelegene Regenwasserkanal liegt in der StralRe 'Stockwiesen' (DN 300).

Das Prinzip der Grundstiicksentwasserung kann It. Kasselwasser beibehalten
werden. Auch wenn aufgrund des héheren Versiegelungsgrades in der Folge
mit einer steigenden Regenwasserabflussmenge zu rechnen ist, |6st dies kei-
ne Verpflichtung fiir zusatzliche RegenwasserriickhaltungsmaBnahmen aus.
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Angesichts der Situation an der Drusel waren Konzepte zur Versickerung auf
dem Grundstiick und/oder RiickhaltemalRnahmen (Becken, Staukanal) auf dem
Grundstiick zu begriiBen.

e Telekommunikation

Die Deutsche Telekom teilte vorab mit, dass sich im Geltungsbereich nur die
Hauszufiihrung befindet. Die Leitungen verlaufen im Wasserweg auf der
nordlichen Seite und werden senkrecht zum vorhandenen Wohngebaude in
das Grundstiick hineingefiihrt.

Diese Informationen decken sich mit der elektronischen Planauskunft der
unitymedia GmbH.

Die Unitymedia Hessen GmbH hat im Rahmen des Verfahrens mitgeteilt, dass
keine eigenen Arbeiten oder Mitverlegungen geplant sind.

Der Hausanschluss fiir das benachbarte Grundstiick 'Wasserweg 7' tangiert
moglicherweise die nordwestliche Ecke des Plangrundstiicks. Im Falle not-
wendiger Tiefbauarbeiten in diesem Bereich sollten die Telekom und die uni-
tymedia rechtzeitig einbezogen werden.

Im Hinblick auf die Versorgung der Neubauten mit einer zeitgemal3en Fern-
meldetechnik sollte eine friihzeitige Abstimmung eingeplant werden.

Es wird davon ausgegangen, dass die Dimensionierung der vorhandenen Lei-
tungsnetze ausreichend ist.

Dies betrifft alle Systeme der Ver- und Entsorgung:

e Gas-, Wasser und Stromversorgung

e Abwasserentsorgung, Kanaltrassen
e Telekommunikation.

Im Zuge der Realisierung sind die bestehenden Grundstiicksanschliisse gege-
benenfalls auf Kosten der Vorhabentragerin zu erneuern und/oder auf dem
Grundstiick zu verdandern bzw. zu erweitern.

Die besonders enge Situation zwingt die Stadtreiniger bei der Entleerung der
Wertstoffsammelbehdlter, ein kleineres Fahrzeug einzusetzen, welches spe-
ziell fur diese und andere vergleichbare Situationen im Stadtgebiet ange-
schafft wurde.

Seitens der Stadtreiniger wurde im Vorfeld bestatigt, dass die heutige Praxis
auch zukiinftig — im Falle einer Zunahme der Wohneinheiten - beibehalten
werden kann.

Hinsichtlich der Abfallbehalter-Standplatze sind die Bestimmungen gemal}
& 18 der Abfallwirtschafts- und Gebiihrensatzung zu beriicksichtigen. Dort
werden insbesondere die Erreichbarkeit und die baulichen Voraussetzungen
geregelt.
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4, Planvorhaben

Die Vorhabentragerin plant, auf dem Grundstiick Wasserweg 5 in Wahlers-
hausen (Flst. 48/1 und 390/61) nach Abbruch des vorhandenen Wohnhauses
mehrere neue Wohngebaude zu errichten.

Damit ist das Projekt ein weiterer Baustein zur Innenverdichtung.

Dem Bebauungsplan liegt ein in mehreren Vorgesprachen zwischen der Stadt
Kassel und der Grundstiickseigentiimerin bzw. der Vorhabentragerin abge-
stimmtes bauliches Konzept zugrunde.

Dabei war der Ausgangspunkt des Entwurfes zundchst die Intention des ur-
spriinglichen Bebauungsplanes: héhere Dichte am Wasserweg und reduzierte
Ausnutzung mit niedrigeren Gebdaudehohen im riickwartigen Bereich.

Die intensivere Auseinandersetzung mit der ndheren Umgebung hat schliel3-
lich zur Umkehr von diesem Prinzip gefiihrt. Die Bebauung nimmt die vor-
handene Struktur auf und soll hier eher einen vermittelnden Charakter iiber-
nehmen: am Wasserweg eine kleinteilige Einfamilienhausbebauung, im riick-
wartigen Bereich zwei etwas grolRvolumigere Mehrparteien-Hauser (je 3 WE).

Z L S Legesimbe B e e i L — Lange Stuale

Stadtebauliche Konzepte - verschiedene Varianten im Abstimmungsprozess
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Beurteilungskriterien auf der stadtebaulichen Ebene sind insbesondere:

- die Verteilung der Baumassen auf dem Grundstiick (entsprechend Vorga-
be B-Plan oder abgeleitet aus der Umgebung, siehe oben)

- der Grad der Uberbauung (insbesondere Versieglung durch Gebiude)

- die Gestaltung am Wasserweg (Gebaudekdorperstellung)

- die Vertraglichkeit hinsichtlich der denkmalpflegerischen Belange (Be-
riicksichtigung Ensemble)

- die ErschlieBung (Anordnung Grundstiickszufahrt, Zuwegung Gebaude)

- die Unterbringung des ruhenden Verkehrs (Anordnung von Stellplatzen,
Losungen mit Tiefgarage)

- die Anzahl der Wohneinheiten (jeweils 8 — 9 WE)

- die Gebaudeproportionen (Kubatur)

- die Dachlandschaft (Steildach oder Flachdach)

- die Wohnqualitat (auch Freiflachenqualitdt)

Hierbei wurden jeweils auch die Auswirkungen auf die direkte Nachbarschaft

bewertet.

Stadtebauliches Konzept

Die neue Baustruktur soll sich in das Vorhandene einfiigen und vermitteln
und nicht dem Vorhandenen entgegenstehen.

Das abgestimmte stadtebaulich-bauliche Konzept basiert auf zwei Bautypen.
Die ErschlieBung erfolgt entlang der stlichen Grundstiicksgrenze.

Am Wasserweg werden zwei hintereinander angeordnete traufstandige Ein-
familienhduser vorgesehen. Die zweigeschossigen Hauser (Erdgeschoss plus
Obergeschoss) werden eine Wohnflache von etwa 135 m? haben. Das Ange-
bot richtet sich vornehmlich an Familien mit Kindern.

Wesentliche Merkmale der Gebaudekubatur sind die schmalen Baukérper mit
einer Gebaudetiefe von etwa 7,0 m und die steilen Satteld&cher.

Die Gebaudeproportionen orientieren sich damit an der {iberwiegend dorflich
gepragten Struktur des engsten Umfelds am Wasserweg.

Die Hauszugangsbereiche befinden sich auf der 6stlichen Gebaudeseite.

Die erforderlichen Stellplatze werden als Carports zwischen den beiden Hau-
sern angeordnet.

Im riickwdrtigen Grundstiicksbereich ist die Errichtung von zwei weiteren
Wohngebduden mit jeweils 3 Wohneinheiten geplant. Diese sollen {iber einen
Wohnweg entlang der dstlichen Grundstiicksgrenze erschlossen werden.

Die dreigeschossigen Hauser (Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss)
sollen jeweils einen Aufzug erhalten und damit die Grundvoraussetzung fiir
ein barrierefreies und damit altengerechtes Wohnen erfiillen. Die Wohnungs-
groBen liegen in den 'Normalgeschossen' bei etwa 115 bis 120 m? und im
Dachgeschoss bei ca. 90 bis 95 m?

Die beiden Mehrparteien-Hauser weisen eine Giebelbreite von rund 9,0 m auf
und werden ebenfalls ein steiles Satteldach bekommen. Die Gebdudekdrper-
stellung ergibt sich aus dem Grundstiickszuschnitt. Die Anordnung mit den
beiden einander zugewandten Eingangssituationen ergibt im Zusammenhang
mit den erforderlichen Verkehrsflachen eine interne Platzflache.
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Die Stellplatze sind in zwei Gruppen in Ndhe der Gebdude vorgesehen. Auch
hier ist optional eine Uberdachung (Carports) vorstellbar.

TR > |
2 4
© |
> 5 \ |
- - |
i o8
-D 2

e

Lange Slralte

Stadtebauliches Konzept (Stand April 2015)

Vorplatz

Das Abriicken der Bebauung vom Wasserweg ermoglicht die Schaffung eines
kleinen Vorplatzes, der als halboffentliche Zone unter Einbeziehung des Was-
serweges die stadtebauliche Situation verbessert, indem verkehrliche Belange
beriicksichtigt und vorhandene Bediirfnisse aufgenommen werden.

Die neuen Wohngebaude stehen wegen der Hochwassersituation etwas er-
hoht tiber dem Strallenniveau (ca. + 1 m). Das nérdliche Einfamilienhaus bil -
det mit seiner Traufseite die neue Raumkante am Wasserweg.

Freifldchen

Neben den gemeinschaftlichen befestigten ErschlieBungsflachen entstehen
Gartenflachen mit verschiedenen Qualitaten.

Insbesondere entlang der siidlichen Grenze bleibt ein zusammenhangender
‘griiner Rand' erhalten. Die gemeinschaftliche Nutzung kann durch partielle
Zuordnung zu den Erdgeschosswohnungen erganzt werden.

Im Bereich der Einfamilienhduser konnen wegen der zur Verfiigung stehen-
den Grundstiicksflachen jeweils nur kleine Gartenflachen angeboten werden,
so dass hier vom Charakter her ebenfalls das Bild einer Eigentumswohnung
mit grofRer (griiner) Terrasse hinter dem Entwurf steht.
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Die befestigten Freiflachen sollen durch entsprechende Gestaltung auch eine
Aufenthaltsqualitdt erhalten und eine sinnvolle Auflenraumergdnzung mit
hausnahen Nutzungsmaglichkeiten darstellen.

Oberirdische Stellplitze

Entsprechend den Vorgaben der Stellplatzsatzung wird fiir jede Wohneinheit ein
Pkw-Stellplatz auf dem Grundstiick hergestellt.

Das stadtebauliche Umfeld ist iberdurchschnittlich gut geeignet fiir den Verzicht
auf ein eigenes Auto.

Daher sollen die positiven Bedingungen fiir den Kfz-Besitz {iber diese Mindest-
anforderung hinaus nicht durch zusatzliche Stellplatzangebote geférdert wer-
den, auch wenn die Situation fiir den ruhenden Verkehr im Quartier insgesamt
schwierig ist.

Vor diesem Hintergrund und weil zusatzlich eine stadtebauliche Vertraglichkeit
im historisch Kontext nur schwierig zu gestalten ist, soll aber ausdriicklich auf
eine Losung mit Tiefgarage verzichtet werden.

Flacheniibersicht - Stadtebauliche Kennziffern

Eine detaillierte Berechnung der Grundflichenzahl und der Geschossfla-
chenzahl wurde auf der Grundlage der Entwurfsplanung vom Architekturbii-
ro ARS (Architekten Schréder/Kassel, Stand August 2015) erstellt.

Die nachfolgende Zusammenstellung basiert auf dieser Berechnung, die Fla-
chenangaben sind aber fiir das Bebauungsplanverfahren gerundet.
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Flache Geltungsbereich (= Bezugsflache fiir Ermittlung GRZ/GFZ)

Flurstiicke 48/1 tlw. und 390/61, ca. 2.080 m?
Grundflache

EFH (Haus 1 und Haus 2), je 100,00 m?

MFH (Haus A und Haus B), je 175,00 m?

Summe Grundflache Gebadude 550,00 m?
Grundflachenzahl GRZ 1 0,27

zusatzlich versiegelte Flachen

Erweiterung Wasserweg, ca. 45 m?
Wohnweg/Hausvorflachen, ca. 355 m?
Stellplatze/Carports, ca. 130 m?

Sonstige Nebenanlagen, ca. 100 m?

Summe der zusatzlich versiegelten Flachen, ca. 630,00 m?
Summe Grundflache Gebdude + sonst. Flachen 1.180,00 m?
Grundflachenzahl GRZ 2 0,57

Festlegung im bestehenden Bebauungsplan 0,40

Festlegung im vorliegenden Bebauungsplan (GR 1) 0,30

Festlegung im vorliegenden Bebauungsplan (GR 2) 0,60
Geschossflache (nur Vollgeschosse)

EFH (Haus 1 und Haus 2), je 185,00 m?

MFH (Haus A und Haus B), je 335,00 m?

Summe Geschossflache 1.040,00 m?
Geschossflachenzahl GFZ (nur Vollgeschosse) 0,50
Geschossflache (einschl. Aufenthaltsraume in Nichtvollgeschossen)

EFH (Haus 1 und Haus 2), je 185,00 m?

MFH (Haus A und Haus B), je 415,00 m?

Summe Geschossflache

(Vollgeschosse + Aufenthaltsraume in Nichtvollgeschossen) 1.200,00 m?
Geschossfliachenzahl GFZ 2 0,58

Festlegung im bestehenden Bebauungsplan 0,50

Festlegung im vorliegenden Bebauungsplan 0,60

weitere Stadtebauliche Kennziffern

Anzahl Wohneinheiten, zusammen 8 WE

Anzahl Vollgeschosse Teilflache 1 (EFH) Il
Anzahl Vollgeschosse Teilflache 2 (MFH) Il

Niveau Erdgeschoss EFH, ca. 191,00/ 191,50 m
Hohenfestlegungen Teilflache 1 (EFH)

Traufhdhe {iber OK Gelénde ca. 5,80 m
First-/Gebaudehdhe tiber OK Gelédnde ca. 9,30 m
Niveau Erdgeschoss MFH, ca. 192,25/192,50 m
Hohenfestlegungen Teilflache 2 (MFH)

Traufhdhe {iber OK Gelénde ca. 7,20 m
First-/Gebaudehdhe tiber OK Gelédnde ca. 11,70 m
Dachneigung, ca. 45°
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4.1 Gebaude

Die nachfolgenden Ausfiihrungen zur Architektur basieren auf der Entwurfs-
planung und der Baubeschreibung von ARS-Architekten Schréder/Kassel. Die
abgebildeten Zeichnungen gehoren in ihrem OriginalmaBstab 1 : 100 zum
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP).

Sie werden damit auch Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages. Eine redu-
zierte Fassung der Entwurfszeichnungen im DIN A4-Format befindet sich er-
gdanzend im Anhang B dieser Bebauungsplan-Begriindung.

Die Gebdude nehmen die Proportionen der umliegenden Bebauung auf und
orientieren sich eher an den historischen Kubaturen als an der Verschieden-
artigkeit der jiingeren Bebauung im Umfeld.

Ziel sind daher schlanke Baukdrper mit Giebelbreiten von ca. 7,0 m (Gebaude
mit 2 Ebenen) bzw. ca. 9,0 m (Gebdude mit 3 Ebenen).

Die schmalen Baukdrper der Einfamilienhduser werden im Erdgeschossbe-
reich durch einen in der Gestaltung abgesetzten Erweiterungsteil (jeweils auf
der Siidseite des Gebaudes) ergdnzt. Der zweigeschossige Baukorper mit dem
steilen Satteldach wird jedoch maRBgeblich fiir die raumliche Wirkung sein und
das Erscheinungsbild dominieren. Eine Unterkellerung ist bei den beiden Ein-
familienhdusern nicht vorgesehen.

Der zwischen den beiden EFH angeordnete Doppel-Carport (mit zusatzlichen
Abstellmdglichkeiten) soll ein begriintes Dach erhalten.

Die erdgeschossigen Zonen im Zufahrtsbereich erfordern eine besondere Ge-
staltung, um eine attraktive ErschlieBungs- und Eingangssituation zu erzie-
len. Am Wasserweg entsteht aufgrund der Hohenlage ein sichtbarer Sockel-
bereich von etwa 1 m Hohe.

Die Baukorper der beiden im riickwartigen Bereich angeordneten Wohnge-
baude orientieren sich mit ihren markanten Treppenhausern (einschl. Aufzug)
zueinander. Die fiir die ErschlieBung der Dachebene erforderliche Hohe wird
damit so angeordnet, dass die benachbarten Grundstiicke moglichst wenig
beeintrachtigt werden. Die Kubatur wird auf dieser Seite zusatzlich zweige-
schossig (EG und OG) erweitert, hier ist jeweils die Kiiche geplant. Die beiden
Gebaude sollen unterkellert werden.

Auf der Siidseite sind die Terrasse und in den oberen Ebenen je Wohnung ein
auskragender Balkon vorgesehen.

Die Hauptgebdude erhalten jeweils ein steiles Satteldach mit einer Dachnei-
gung von etwa 45°. Geplant ist deren Eindeckung mit traditionellen Dachstei-
nen in den klassischen rotbraunen Ténen. Glanzende Dachsteine (engobiert
oder lackiert) sollen nicht verwendet werden.

Die Hauser sollen als Putzbauten, ggfs. tlw. als Holzkonstruktionen mit Zie-
geldachern errichtet werden. Entsprechend den Vorgaben des Denkmal-
schutzes sollen vorwiegend warme Fassadenfarben Verwendung finden, weil}
nur auf untergeordneten Flachen.

Es ist weiterhin geplant, einzelne Fassadenabschnitte mit Holz zu bekleiden
und auch die anderen untergeordneten Flachdachflachen (eingeschossige Er-
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weiterung bei den beiden EFH und Kiiche/Treppenhaus bei den MFH) mit ei-
ner extensiven Begriinung zu versehen.

Flachen Geb&dude - Ermittlung GRZ/GFZ

Baugrundstiick gesamt 2.080 m?
Grundflache
EFH - Hauptkorper 7.00x12.00 84.00 m?
Anbau (1-geschossig) 3.00 x 5.50 16.50 m? 100.50 m?
X2 201.00
Carports (mit Abstell) 6.50 x 7,50 48.75 m?
MFH  Hauptkorper 9.05 x 14.90 134.85 m?
Anbau (2-geschossig) 3.50x 3.75 13.15 m?
Treppenhaus 4.90x3.75 18.40 m?
Windfang 1.85x3.75 6.95 m? 173,35 m?
X2 346,70

Summe ohne Carports 547,70
Summe inkl. Carports 596,45
Berechnung GRZ | 547,70 m? :2.080 | 0.26
Berechnung GRZ | mit Car- 596,45 m? :2.080 | 0.29
Geschossflache (nur Vollgeschosse)
EFH 100,50 + 84,00 184,50 m?

x2| 369.00m?
MFH (ohne Windfang) 166,40 + 166,40 | 332,80 m?

x2| 665,60m?
Summe 1.034,60m? | : 2.080m? | 0.50
Geschossflache (Vollgeschosse einschl. Aufenthaltsraume in Nichtvollgeschossen)
zzgl. sonstige Flachen 95,8 x2 | 191,60 m?
im DG der MFH
Summe 1.226,20m? | : 2.080 m? | 0.59

Flachen Geb3dude — Wohnflachen (ermittelt ohne Balkone, Terrassen)

Einfamilienhduser Erdgeschoss EG, ca. 76,1 m? bzw.76,4 m?
Obergeschoss 0G, ca. 58,8 m?
Spitzboden, ca. 18,0 m?
Summe, ca. 152,9m? bzw.153,2 m?

Der Spitzboden kann {iber eine Raumspartreppe aus dem Zimmer 2 oder 3 er-
reicht werden und hat noch eine nutzbare Breite ca. 2.25 m (Kopfhéhe > 2 m,
gestrichelt dargestellt im OG). Hinzu kommt jeweils noch ein Carport mit Gerate-
raum. Eine Unterkellerung ist hier nicht geplant.
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Mehrfamilienhduser Erdgeschoss EG, ca. 117,9 m?

Obergeschoss 0G,ca. 1179 m?

Dachgeschoss DG,ca. 92,7 m?

Summe, ca. 328,5m?
Im Untergeschoss UG sind neben individuellen Kellerraumen auch der Haustech-
nikraum sowie ein gemeinschaftlicher Fahrradabstellraum und eine Waschkiiche
vorgesehen (Nutzfliche im UG insgesamt ca. 101,5 m?).

Die Gesamtwohnfléche liegt bei ca. bis 930 m?.

Energiekonzept

Ein Anschluss an die Fernwarme wurde gepriift, ist aber aufgrund der Entfer-
nungen zum vorhandenen Netz nicht realisierbar. Einschrankungen zur Nutzung
von Geothermie ergeben sich aus der Lage in der erweiterten Zone des Heilquel-
lenschutzgebietes.

Auch die Moglichkeiten, Anlagen zur Ausnutzung von Sonnenenergie auf den
Dachflachen (Fotovoltaik, Solarthermie) vorzusehen, sind durch die Vorgaben des
Denkmalschutzes mit Hinweis auf den Ensembleschutz beschrankt. Geplant ist
daher eine PV-Anlage (nur) auf den beiden Flachdachern der MFH-
Treppenhauser.

Im gegenwartigen Planungsstadium ist beziiglich des Heizenergiebedarfes von
einem Anschluss an das Gasversorgungsnetz auszugehen.

Im Ubrigen miissen bei Objektplanung die Einhaltung der Vorgaben der Energie-
einsparverordnung (ENEV) und des EEWarmeG sichergestellt werden.

Die Gebaude erhalten aus diesem Grund eine hoch warmegedammte Aul3en-
hiille. Entsprechende Nachweise sind im Rahmen des nachfolgenden Bauge-
nehmigungsverfahrens zu erbringen.
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Heubay A Meubau Motetamilieniaus 8.

EFH A -Ansicht Nordost
(ARS —Architekten Schroder/Kassel, Stand Marz 2016)
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EFH A - Grundrisse EG (unten) und OG (oben)
(ARS —Architekten Schroder/Kassel, Stand Marz 2016, nicht genordet)
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Meubou Einfamilisnhaus -A- MNeubau Einfamilienhaus 8-

EFH B —Ansicht Nordwest
(ARS —Architekten Schrider/Kassel, Stand August 2015)
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EFH B - Grundrisse EG (unten) und OG (oben)
(ARS —Architekten Schroder/Kassel, Stand Marz 2016, nicht genordet)
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MFH A- Grundrisse

DG (oben links), OG (oben rechts) und EG (unten links), Keller (unten rechts)
(ARS —Architekten Schréoder/Kassel, Stand Méarz 2016, nicht genordet)
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MFH B- Grundrisse

DG (oben links), OG (oben rechts) und EG (unten links), Keller (unten rechts)
(ARS —Architekten Schroder/Kassel, Stand Marz 2016, nicht genordet)
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4.2 ErschlieBung und Kfz-Stellplatze

Die dullere Kfz-Anbindung dndert sich durch die Planung nicht. Neben der
einzigen weiterhin fortbestehenden Anbindung fiir den Kfz-Verkehr bleibt
auch die Situation fiir FuRganger und Radfahrer von dem konkreten Vorha-
ben unberiihrt. Die verkehrliche Erschliefung ist grundsatzlich gewahrleistet.

Um in der beengten Situation ein ZuriickstoRen fiir Autofahrer zu ermagli-
chen, soll der nérdliche Teil des Grundstiicks als kleiner Vorplatz niveaugleich
mit der Fahrbahn des Wasserwegs hergestellt werden (nach den allgemeinen
Regeln der StVO ist die Kfz-Inanspruchnahme von Gehwegflachen nicht zu-
lassig). Der Hochbord soll in diesem Abschnitt dann entfallen.

Unter diesen Voraussetzungen wurde auch die Zufahrtsmoglichkeit auf das
Vorhaben-Grundstiick mittels Schleppkurvennachweis fiir Pkw und Lfw (Lie-
ferwagen) gepriift. Aufgrund der Hohenlage der Gebaude wird die Einfahrtsi-
tuation als breite Rampe (Lange ca. 7,0 - 7,5 m) ausgebildet werden miissen.
Der Wohnweg entlang der Ostlichen Grundstiicksgrenze soll mit einer lichten
Durchfahrtsbreite von mindestens 3,50 m hergestellt werden.

Eine geringe Zunahme des Anliegerverkehrs geht mit der Nachverdichtung
einher, erscheint aber bei insgesamt nur 8 Wohneinheiten (statt bisher 2 WE)
auch fiir die Umgebung nicht unzumutbar. Fiir die Bewertung werden durch-
schnittlich 2,5 Fahrten je Pkw angesetzt — dies wiirde 40 Kfz-Bewegungen
am Tag (statt bisher 10) ergeben und sicherlich in bestimmten Situationen zu
kurzfristigen Engpassen fiihren. In der sog. 'Spitzenzeit' sind bei 8 Pkw (statt
bisher 2) entsprechend max. 6 zusatzliche Fahrten zu erwarten. Trotz der be-
sonders engen Situation im Bereich Wasserweg/Stockwiesen aber auch wei-
terfiihrend in der Langen StralSe sind erhebliche Behinderungen im nachfol-
genden Netz nicht zu erwarten. Aufgrund der tatsachlich nur geringen Fahr-
geschwindigkeiten in den betroffenen Strallenabschnitten Wasserweg /
Stockwiesen ist auch eine erhohte Gefahrdung fiir andere Verkehrsteilneh-
mer (Fuganger, Radfahrer) auszuschlieRen.

Die Baustellenlogistik soll unter Beriicksichtigung der ErschlieBungssituation
auf dem Grundstiick organisiert werden. Diese wird auch wesentlich den
Bauablauf bestimmen: zuerst sollen die beiden hinteren MFH entstehen, dann
die beiden vorderen EFH.

Die Baustellenabwicklung erfordert eine Abstimmung mit dem Strallenver-
kehrs- und Tiefbauamt bzw. der StraBBenverkehrsbehorde. Eventuell sind zu-
satzliche MaRBnahmen fiir die Verkehrssicherheit zu organisieren.

Die nach Stellplatzsatzung erforderlichen Kfz-Abstellplatze werden auf dem
Grundstiick hergestellt. Ziel ist es, den durch den ruhenden Verkehr belegten
Anteil der Flachen mdglichst gering zu halten, um eine Dominanz (hinsichtlich
Aufenthaltsqualitdat/Nutzbarkeit) zu vermeiden. Auf weitere Stellplatze soll
mit dem Ziel verzichtet werden, den Umfang des zusatzlichen Verkehrs mog-
lichst gering zu halten. Die gute verkehrliche Anbindung wie auch die Ndhe zu
zentralen Einrichtungen und Nahversorgungsangeboten sind zusatzliche Ar-
gumente fiir ein beschranktes Stellplatzangebot.

Das bauliche Konzept sieht eine kleinteilige Organisation der Stellplatze im
Plangebiet vor:
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Fir die beiden Einfamilienhauser sind Carports vorgesehen, die als Bindeglied
zwischen den beiden Gebauden angeordnet werden. Das flache Dach soll eine
extensive Begriinung erhalten.

Die Stellplatze zu den beiden Mehrparteienhdusern sollen jeweils an der
Grundstiicksgrenze entstehen, einmal 4 Stellpldtze an der Westgrenze ne-
beneinander und einmal 2 Stellplatze (an der Ostgrenze) - entweder als
'offene’ Stellplatze oder ebenfalls als Carports mit extensiver Dachbegriinung.
Separate Besucher-Stellplatze sind nicht vorgesehen. Die interne kleine
Platzflache vor den beiden MFH lasst jedoch aufgrund der Abmessungen das
Abstellen einzelner Pkw's in 'zweiter Reihe' zu.

Um der verkehrspolitischen Zielsetzung (Verkehrsentwicklungsplan) zu einer
Verbesserung der Voraussetzungen der Verkehrsmittel des Umweltverbundes
Rechnung zu tragen, sieht die Planung Fahrrad-Abstellplatze fiir die beiden
MFH im Keller und fiir die beiden EFH im Carport als Nachweis fiir den nach
Stellplatzsatzung erforderlichen Bedarf der Bewohner (2 St. je WE) und zu-
satzlich leichtzugangliche (nutzerfreundliche) Fahrradbiigel im {iberdachten
und damit witterungsgeschiitzten Bereich der Hauseingdnge (auch fiir Besu-
cher) vor.

Die befahrbaren Flidchen sollen mit wasserdurchlassigem Oko-Pflaster belegt
werden, eine separate Entwasserung ist nicht vorgesehen.

Belange der Feuerwehr

Weil die riickwartige Bebauung nur zweigeschossig sein soll, entstehen keine
Aufenthaltsraume mit Briistungshéhen > 8m. Aullerdem sind alle geplanten
Gebdude von einer 6ffentlichen Verkehrsflache weniger als 50 m entfernt.
Zu- oder Durchfahrten zu den Geb&uden, insbesondere eine Feuerwehrzu-
fahrt nach DIN 14090, sind folglich nicht erforderlich. Die maximale fu3laufi-
ge Entfernung vom Wasserweg bis zum sidlichsten Gebdude betragt
ca. 55 m. Da pro Geschoss nur eine Wohneinheit vorgesehen ist, ist dieser
Weg bis zur Vorderseite des Gebadudes ausreichend. Aufgrund des geringen
Gefahrenpotentials fiir die Bebauung (2-geschossig, nur 3 Wohneinheiten)
sind hier gemall Auskunft der Feuerwehr Kassel aus Griinden des Feuerwehr-
einsatzes auch keine zusatzlichen Zugange erforderlich.

Neben der Erreichbarkeit vom Wasserweg besteht im Brandfall zudem prinzi-
piell zusatzlich die Moglichkeit fiir einen Einsatz von der Langen Stral3e.

Bei der Begriinung und Bepflanzung des Grundstiickes ist im Falle der Sicher-
stellung des zweiten Rettungsweges iiber Leitern der Feuerwehr zu gewdhr-
leisten, dass Stellflachen fiir Feuerwehrleitern (tragbare Leitern oder Feuer-
wehrdrehleiter) vor den entsprechenden Fenstern der Nutzungseinheiten
dauerhaft frei von Bewuchs bleiben.

Zu beachten ist, dass die Hausnummern am Wasserweg dauerhaft gut zu er-
kennen sind, um den Feuerwehr-Einsatzkraften und dem Rettungsdienst das
Auffinden im Notfall zu erleichtern.

Einrichtungen fiir die Feuerwehr wie z. B. Hydranten und Einspeisevorrichtungen
gibt es im Geltungsbereich bisher nicht. Sollten welche erforderlich werden, sind
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sie gemall DVGW-Arbeitsblatt W 405 und W 331 auszufiihren, d.h. sie miissen
vor allem dauerhaft gut sichtbar sein und sind standig von Bewuchs freizuhalten.
Aus diesem Grund ware ihre Positionierung sinnvollerweise mit der Bepflanzung
abzustimmen.

Die ausreichende Loschwasserversorgung (DVGW, Arbeitsblatt W 405) kann
durch die im Wasserversorgungsnetz bereitstehende Wassermenge sicherge-
stellt werden.

Belange der Stadtreiniger

Im Zuge der weiteren Planung ist zu beachten, dass eine ausreichend dimen-
sionierte Flache fiir die Aufstellung der Wertstoffsammelbehalter vorgesehen
werden muss, deren Entfernung vom Fahrbahnrand auf Grundlage der Ab-
fallwirtschafts- und Gebiihrensatzung nicht mehr als 15 m betragen darf.

4.3 Freiflaichen und Bepflanzung

Die raumliche Qualitat ist ein ganz wichtiges Entwurfselement.

Das stadtebauliche Erscheinungsbild innerhalb der geschiitzten Gesamtanla-
ge wird sich stark verdandern, eine hohere Dichte wird auch von denkmalpfle-
gerischer Seite gewiinscht.

Die Freiflachengestaltung soll sich stark an den Bediirfnissen der zukiinftigen
Bewohner orientieren und hinsichtlich der Aufenthaltsqualitdt durch entspre-
chende Zuordnung sowohl Flachen und Raume fiir eine gemeinschaftliche
Nutzung (Hofcharakter) als auch Moglichkeiten fiir die individuelle Nutzung
schaffen - wie kleine Hausgarten, private Terrassen. Dies gilt ausdriicklich
auch fiir die befestigten Flachen. Vor allem soll vermieden werden, dass die
abgestellten Autos das Erscheinungsbild pragen, ihre Anordnung ist daher
nur in Randbereichen vorgesehen.

Zur Befestigung von Flachen sollen vorzugsweise die Materialien Verwen-
dung finden, die auch im historischen Kontext zum Einsatz gekommen sind:
Natursteinpflaster (vor allem Basalt, Sandstein) und wassergebundene De-
cken. Auf Betonsteinpflaster soll méglichst verzichtet werden.

Das Plangebiet bietet entlang der etwa 190 m langen Grundstiicksgrenze
(seitlich und hinten) Moglichkeiten zu einer deutlichen Verbesserung gegen-
iber dem Ist-Zustand.

Die Qualitat der Einfriedungen kann - sofern {iberhaupt erforderlich - deut-
lich verbessert werden. Anzustreben sind Holzzaune mit senkrechter Gliede-
rung und geschnittene Laubgeholzhecken. In begrenzten Teilabschnitten sind
auch Mauern vertrdglich. Eine enge Abstimmung mit den Eigentiimern der
angrenzenden Grundstiicke hierzu ware wiinschenswert und wird von Seiten
der Vorhabentragerin angestrebt.

Es ist auch innerhalb des Plangebietes davon auszugehen, dass die zukiinfti-
gen Bewohner zur Abgrenzung der ihnen zugeordneten Flachen zumindest in
einzelnen Abschnitten Einfriedungen o.a. errichten, auch wenn eine eigen-
tumsrechtliche Teilung nicht vorgesehen ist.
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Die geplante Nachverdichtung wird zu einer signifikanten Erhéhung des Ver-
siegelungsgrades mit den einhergehenden Nachteilen fiir die Schutzgiiter Bo-
den, Wasser, Fauna und Flora, Klima und Luft fiihren. Daher wird Wert auf
eine — auch im Sinne des Natur- und Umweltschutzes - sinnvolle Ausgestal-
tung der unbefestigten Freiflachen zu legen.

Wichtige Aspekte hierbei sind:

- die Schaffung zusammenhangender Flachen im Hinblick auf ein vernetztes
System

- die standortgerechte Bepflanzung mit Baumen; anzustreben ist eine mit
dem Bestand vergleichbare Anzahl; vorzugsweise klein- und mittelkronig

- die Herstellung von Vegetationsflachen mit unterschiedlichen Qualitaten;
hierbei ist auf einen moglichst groBen Anteil von Bliihpflanzen Typ Bau-
erngarten' (vor allem auf den hausnahen Flachen) zu achten

- die Herstellung 'griiner Einfriedungen' durch Pflanzung von Laubgehdlz-
hecken an den Grundstiicksgrenzen.

Der Baumbestand kann bei Umsetzung des Konzeptes nicht erhalten werden
kann. Die Planung sieht vor, dass mindestens in der Anzahl der abgangigen
Baume wieder neue Baume gepflanzt werden, davon ein Baum als markanter
Solitdrbaum im Eingangsbereich am Wasserweg.

! Si
Anbau Kiiche
r mit Grindach
Hemnhaus

4

Lageplan / Freiflachenplan
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Die geplante Freiflachengestaltung beriicksichtigt die nachfolgenden Ziele
bezogen auf verschiedene Schutzgiiter, der naturschutzfachliche Wert ist hier
insgesamt nur von untergeordneter Bedeutung.

Boden

Die Flachenversiegelung soll durch die Verwendung wasserdurchlassiger Ma-
terialien bei der Befestigung von Wege-, Hof- und Platzflachen minimiert
werden, damit nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser versickern
kann. Der Anteil der zu begriinenden Flachen (Hausgarten) ist festzusetzen.

Wasser

Grundsatzlich soll das Niederschlagswasser der Drusel als Vorfluter zugefiihrt
werden. Der Oberflachenwasserabfluss in die Kanalisation ist zu minimieren.
Die Verwendung versickerungsfahiger Oberflachenbeldge soll einen verzé-
gerten Niederschlagswasserabfluss unterstiitzen und die Grundwasserneu-
bildungsrate fordern.

Die Vorhabentragerin hat sich - obwohl eine grundsatzliche Zustimmung von
KasselWasser zur Einleitung des Regenwasserabflusses in die Drusel vorliegt
- in Vorgesprachen dazu bereit erklart, MaBnahmen zur Regenwasserriick-
haltung auf dem Grundstiick im Zusammenhang mit der Erstellung eines Bo-
dengutachtens zu priifen.

Da das Gutachten ergeben hat, dass eine umfangreiche Versickerung auf dem
Grundstiick nicht moglich ist, wurde im Durchfiihrungsvertrag fixiert ein im
Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu ermittelndes Regenwasserriickhal-
tevolumen auf dem Baugrundstiick bereitzustellen. Hierzu werden auf den
Grundstiicksfreiflachen entsprechend dimensionierte offene Riickhalteteiche
mit Einrichtungen zur gedrosselten Ableitung des Niederschlagswassers her-
gestellt.

Auch die vorgesehene Dachbegriinung auf den Carports ist ein Beitrag zur
Abflussverzogerung.

Klima

Die Aufteilung der Baumasse in mehrere Baukdrper verringert die Barriere-
wirkung einer Neubebauung und erhalt Durchstrémungsmaoglichkeiten.

Die mit der Bebauungsverdichtung einhergehenden negativen klimarelevan-
ten Auswirkungen sollen durch positive Effekte - beispielsweise durch die
Begriinung von Flachdachern - weiter reduziert werden.

Fiir die Entwicklung eines gesunden Kleinklimas sind auBerdem moglichst
groBBe Anteile klimaaktiver Flachen zu schaffen. Das kann grundsatzlich durch
geringen Versiegelungsgrad und hohen Vegetationsanteil erreicht werden.

Vegetation

Eine Mindestanzahl neuer Baume ist zur Kompensation des Verlusts vorhan-
dener Baume festzuschreiben. Zu diesem Zweck sollen vorzugsweise nutz-
bringende Obstbaume gepflanzt werden.

Die geplante Pflanzung von Hecken erganzt die bisherige Vegetationsaus-
stattung.
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Grundsatzlich sollte bei zukiinftigen Pflanzungen heimischen vor allem aber
standortgerechten Arten (entsprechend der nachfolgenden Empfehlungsliste)
der Vorzug gegeben werden.

Baume Straucher
Feldahorn Acer campestre  Buchs Buxus sempervirens
Felsenbirne Amelanchier laevis  Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus  Hartriegel Cornus sanguinea
Rotdorn Crategus laevigata  Hainbuche Carpinus betulus
Stieleiche Quercus robur  Hasel Corylus avellana
Traubeneiche Quercus petrea  Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Traubenkirsche Prunus padus  Holunder Sambucus nigra
Vogelbeere Sorbus aucuparia  Hundsrose Rosa canina
Vogelkirsche Prunus avium  Kornelkirsche Cornus mas
Weilldorn Crategus monogyna  Pfaffenhiitchen  Euonymus europaus
Winterlinde Tilia cordata  Schneeball Viburnum opulus
Traubenholunder Sambucus racemosa
Weilldorn Crategus monogyna

Wolliger Schneeball Viburnum lantana
sowie Obstgehdlze (auch Walnuss) und Beerenobst in Sorten -
Verwendung auch als Spalierobst

Weiterhin sind neue - moglichst artenreiche - Vegetationsstrukturen mit
ein- und mehrjahrigen Staudenpflanzungen (wie z.B. Phlox, Rittersporn, Tra-
nendes Herz, Margerite, Aster) und hohem Bliihpflanzenanteil (unter Ver-
wendung von Mischungen wie 'warmeliebender Saum', '"Mdssinger Sommer
0.4.) anzulegen.

Wenn Kletterpflanzen vorgesehen sind, sollten ebenfalls typische Arten wie
Efeu oder Wilder Wein verwendet werden.

Landschaftsbild, stadtebauliches Erscheinungsbild

Die geplante Bebauung soll sich als selbstandiger Teil in den historischen
Kontext einfiigen. Besonderer Wert ist vor allem auf die Gebaudekubaturen
und deren raumliche Wirkung (Stellung der Gebdude zueinander) zu legen.
Formen der modernen Architektursprache miissen dabei nicht zwangslaufig
ein Hindernis darstellen.

Bei den Einfriedungen soll durch einen vorgegebenen Gestaltungskatalog
(Holzstaketenzdune, Hecken - vorzugsweise Hainbuche oder Feld-Ahorn, in
Teilabschnitten auch Mauern) erreicht werden, dass sich das Vorhaben besser
einflgt.

Auch die Bepflanzung soll ein ortstypisches Erscheinungsbild unterstiitzen.
Neben den neu anzupflanzenden Baumen und Strauchern gehoren als cha-
rakteristische Elemente auch Staudenbeete und der typische 'Bauerngarten’
(siehe oben) dazu.

Dariiber hinaus sollen auch bei den sonstigen Freiraumelementen vorrangig
Materialen mit einem Bezug zur dérflich gepragten Umgebung zum Einsatz
kommen. Dies betrifft auBer den befestigten Oberflachen - hier finden sich
typischerweise neben kleinformatigen Betonplatten auch verschiedene Na-
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tursteine wie Sandstein / Basalt (als GroB- und Kleinpflaster) oder auch Kies /
wassergebundene Decke - auch Mauern, Sitzgelegenheiten, Einfriedungen.

Spaliere und Rankgeriiste sind vorzugsweise aus Holz (Larche, Fichte/Tanne)
herzustellen.

Die geplante Gestaltung der AuBenanlagen tragt damit zur Kompensation des
Verlustes der zusammenhangenden Gartenflachen bei und beriicksichtigt die
standortbedingten Potenziale. Sie widerspricht den Vorgaben libergeordneter
Zielvorstellungen fiir den bebauten Siedlungsbereich nicht.

Dachbegriinung

Das bauliche Konzept sieht aus gestalterischen Griinden eine Dachlandschaft
mit Steilddchern vor.

Méoglichkeiten fiir eine Dachbegriinung bestehen daher nur auf den Neben-
anlagen (Carports, Abstellrdaume), wenn hier Flachdacher oder flach geneigte
Dacher zur Ausfilhrung kommen. In diesen Fallen ist eine mindestens exten-
sive Dachbegriinung vorzusehen. Die einhergehenden positiven dkologischen
Effekte wirken sich auf das Kleinklima und die Artenvielfalt aus - sie sind an-
gesichts der kleinen Flache allerdings eher von nachrangiger Bedeutung.

Grundsatzlich andere Moglichkeiten fiir eine Verbesserung bestehen im di-
rekten Zusammenhang mit dem Vorhaben und in dem raumlich begrenzten
Geltungsbereich nicht und kdnnen nicht durch weitere Flacheninanspruch-
nahme in der ndheren Umgebung geschaffen werden.

4.4  Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Mit der Realisierung des Bauvorhabens ist eine Erweiterung der vorhandenen
Leitungsnetze auf dem Grundstiick erforderlich. Das gilt fiir die Systeme zur
Strom-, zur Gas- und zur Wasserversorgung und zur Abwasserbeseitigung
(Schmutzwasser und Niederschlagswasser) wie auch fiir die Neuverlegung
von Telekommunikations(Fernmelde-)leitungen. Diese Leitungen sind durch
Eintragung einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit ins Grundbuch
rechtlich zu sichern.

Die vorhandenen Grundstiicksanschliisse sind hiervon grundsatzlich nicht be-
troffen.

Durch das Vorhaben bedingte Kapazitdtsengpasse in den weiterfiihrenden
Systemen werden nicht erwartet.

Das Entwasserungskonzept fiir den Bau der privaten Grundstiicksentwasse-
rungsanlagen ist moglichst friihzeitig zu erarbeiten und mit KasselWasser
(Kasseler Entwasserungsbetrieb) abzustimmen. Es wird darauf hingewiesen,
dass fiir die ordnungsgemalle Abwasser- und Niederschlagswasserableitung
Genehmigung und Bauabnahme durch KasselWasser erforderlich sind.

Die Einleitung des Niederschlagswassers in die Drusel als Vorfluter bedarf

nach Aussage der Unteren Wasserbehdrde keiner gesonderten wasserrechtli-
chen Genehmigung (Einleitungserlaubnis).
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Die Deutsche Telekom AG hat mit ihrer Stellungnahme im Rahmen der Betei-
ligung nach § 4 (2) BauGB darauf hingewiesen, dass es fiir den rechtzeitigen
Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
Stralenbau und den BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager notwendig
ist, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen so friih wie mog-
lich, mindestens drei Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Im
Ubrigen wird eine Kontaktaufnahme seitens der Deutsche Telekom AG nach
Priifung des Vorhabens angekiindigt.

Abfall- und Wertstoffsammlung

Eine Anderung der bisherigen Praxis — die Fahrzeuge der Stadtreiniger fahren
bis in den Wasserweg — wird durch die Planung nicht erforderlich.

Durch die Einbeziehung der Flachen vor der neuen Wohnbebauung - am
Wasserweg entsteht ein halboffentlicher Vorplatz - werden die befahrbaren
Flachen etwas vergroRert. In der Folge wird sich auch die Situation fiir die
Miillabfuhr deutlich verbessern.

Die Anzahl der Abfall- und Wertstoffsammelbehalter wird sich allerdings er-
hohen. Entsprechende Flachen sollen unter Beriicksichtigung der Bestim-
mungen des & 18 der Abfallwirtschafts- und Gebiihrensatzung angelegt wer-
den.

4.5 Hinweise zur Realisierung

Baustellenabwicklung

Die wesentlichen Aspekte der Baustellenabwicklung werden im Durchfiih-
rungsvertrag geregelt. Hierzu gehéren u. a.:

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die beiden ZufahrtsstraBBen 'Stockwie-
sen' und 'Wasserweg' unverziiglich nach Abschluss der BaumaBnahme auf
eigene Kosten wieder in einen ordnungsgemaBen Zustand (Beseitigung von
den durch die BaumalRnahme verursachten Schaden) zu bringen und die not-
wendigen Malnahmen mit dem Stralenverkehrs- und Tiefbauamt abzu-
stimmen.

Anpassungsarbeiten an 6ffentlichen Verkehrsflachen (z. B. Gehweganpassun-
gen, Bordabsenkungen, etc.), die zur ErschlieBung des Gebietes (z. B. Zufahr-
ten, Tiefgaragen) notwendig werden, sind im Vorfeld beim Strallenbaulast-
trager zu beantragen und hinsichtlich der Planung sowie des Oberbaus abzu-
stimmen.

Die Abwicklung der Baustelle ist vor dem Hintergrund der beengten Zuwe-
gung detailliert im Vorfeld zwischen dem StralRenbaulasttrager und dem Vor-
habentrager abzustimmen. Zudem verpflichtet sich der Vorhabentrager zur
Einhaltung der abgestimmten MaRnahmen. Die Verpflichtung ist an die vom
Vorhabentrdger beauftragten ausfilhrenden Firmen weiterzugeben.
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Abbruch des vorhandenen Gebiudes

Der geplante Abriss des Wohnhauses "Wasserweg 5" ist unter Beachtung der
abfallrechtlichen Vorschriften unter Einbeziehung des Dezernates 32.1 -
Abfallwirtschaft- beim Regierungsprasidium Kassel durchzufiihren.

Zu beriicksichtigen sind auch die artenschutzrechtlichen Bestimmungen. Da-
her wurde das Gebdude durch ein entsprechend qualifiziertes Fachbiiro im
Vorfeld auf potenzielle Tiervorkommen untersucht (vgl. Kap. 3.3.2).

Zum Schutz der Nachbarschaft sind zur Vermeidung insbesondere von ge-
sundheitsschadlichen Larm- und Staubbeldstigungen in Absprache mit der
Bauaufsicht der Stadt Kassel entsprechende Vorkehrungen zu treffen.
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5. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die Summe der Festsetzungen soll dazu dienen, die zuvor beschriebenen Ziele
der Planung im Hinblick auf die angestrebte Nachverdichtung zu Wohnzwe-
cken zu erreichen und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzu-
stellen. Grundlage fiir die rechtsverbindlichen Festlegungen ist das mit der
Stadt Kassel abgestimmte bauliche Konzept der Vorhabentragerin.

Die Planungsinhalte werden durch zeichnerische und textliche Festsetzungen

auf der Grundlage von & 9 (1) BauGB definiert.

Dariiber hinaus beinhaltet der Stadtebauliche Vertrag zwischen der Stadt
Kassel und der Vorhabentragerin weitere Bestimmungen zur Umsetzung des
Projekts (u. a. Kosten, Realisierungszeitraum, Regelungen zur Baustellenab-

wicklung, PflanzmaBBnahmen).

Zum besseren Verstandnis wird als Verkleinerung aus dem Originalmal3stab
1:500 ein unmafstablicher Ausschnitt der Planzeichnung eingefiigt.

Vorhabenhezogener Bebauungsplan Nr. 111/5 'Wassemeg 5 ‘
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5.1 Geltungsbereich

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches beriicksichtigt die fiir die Umsetzung
des Vorhabens beanspruchte Flache und umfasst die beiden Flurstiicke 48/1
und 390/61 aus Flur 21 der Gemarkung Wahlershausen (Wasserweg 5).

Die Verkehrsanbindung und die ErschlieBung hinsichtlich Ver- und Entsor-
gung sind liber den Wasserweg bzw. tiber die Stral3e 'Stockwiesen' gesichert.

Eine zwingende Notwendigkeit zur Einbeziehung weiterer Flachen im Hinblick
auf eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Zusammenhang mit der
geplanten Wohnbebauung wird nicht gesehen.

5.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Kernziel des Bebauungsplanes ist die Herstellung von entsprechendem
Planungsrecht fiir die Realisierung von Wohnungsbauvorhaben.

Diesem Ziel folgend ist im gesamten Plangebiet ausschlieBlich eine Wohnnut-
zung zulassig.

Die Voraussetzungen sprechen fiir eine solche Wohnnutzung. Das Plangebiet
befindet sich in zentraler Lage bezogen auf den Siedlungsbereich von Wah-
lershausen und ist als stadtebaulich integrierter Standort zu bezeichnen. Es
ist fiir alle Verkehrsarten gut erreichbar und an alle technischen Infrastruk-
tursysteme angebunden.

Die geplante Wohnbebauung fiigt sich in die Umgebung ein. Das Plangebiet
ist umschlossen von Flachen, die auf der Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung entweder als Allgemeines oder als Reines Wohngebiet ausgewiesen sind
oder vom Charakter her zu bewerten waren (vgl. Kap. 2.7). Auf der Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung sind grofRe Teile als gemischte Bauflachen
festgelegt (vgl. Kap. 2.2).

Die planungsrechtliche Festlegung nach einer Gebietskategorie der Baunut-
zungsverordnung BauNVO ist im vorliegenden Fall (vorhabenbezogener Be-
bauungsplan) nicht erforderlich.

Neben der Wohnnutzung sind andere Nutzungen unzulassig, da grundsatzlich
anzunehmen ist, dass sie aufgrund ihrer MaRstablichkeit (Kubatur der Ge-
baude bzw. Flachenanspruch) oder ihres Storungsgrades (Verkehrslarm,
Lichtverschmutzung, Geruchsbeladstigung) regelmaBig nicht in das Erschei-
nungsbild und den Charakter der durch Wohnnutzung gepragten Umgebung
passen.

Die Festsetzung zur maximal mdoglichen Anzahl der Wohneinheiten (8 WE)
und deren Zuordnung auf dem Grundstiick (Teilflache 1 / Teilflache 2) soll die
Orientierung in Richtung EigentumsmaBnahme (Einfamilienhaus/Eigentums-
wohnung) unterstiitzen und Einfluss auf deren rdumliche Anordnung neh-
men. Eine 'Wohnanlage' mit mehr Wohneinheiten wiirde die Malstablichkeit
des Quartiers storen und das intakte Nachbarschaftsgefiige gefdahrden. Dies
gilt in besonderem Mal3e fiir den riickwartigen Bereich des Plangebietes.

Die als Wohngebiet ausgewiesene Flache umfasst ca. 1.715 m?, dies ent-
spricht ca. 82,2 % der Geltungsbereichsflache.
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5.3 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch

mehrere Parameter bestimmt:

e die zuldssige Anzahl der Vollgeschosse (als Obergrenze)

e die Grundflachen GR in Bezug auf die einzelnen Baufenster

e die Grundflachenzahlen GRZ 1 und GRZ 2 in Bezug auf die Gesamtflache

e die Geschossflachen GF in Bezug auf die einzelnen Baufenster

o die Geschossflachenzahl GFZ in Bezug auf die Gesamtflache sowie

e die Hohenfestsetzungen als Begrenzung der Traufhohe und der Gebaude-
bzw. Firsthohe (OK), jeweils bezogen auf Normalhohennull.

Mit den Beschrankungen zum Mal3 der baulichen Nutzung sollen sowohl eine
angemessene Kornigkeit in Bezug auf die Einzelgebaude (Kubatur) wie auch
eine vertragliche stadtebauliche Dichte in der Summe erzielt werden.

Das MaR der baulichen Nutzung wird fiir die Bauflache 'TF 1' auf GR 250 / GF
370 und fiir die Bauflache 'TF 2' auf GR 350 / GF 670 begrenzt. Es ist damit
unabhdngig von der Bezugsflache zu ermitteln.

In Bezug auf die Gesamtflache diirfen eine GRZ von 0.3 und eine GFZ von 0.5
nicht tiberschritten werden.

Das zuldssige Hochstmal} der baulichen Nutzung (Gebdudehdhe bzw. Ge-
schossigkeit) nimmt die MaRstablichkeit der umgebenden Bebauung auf und
richtet sich nach der vorliegenden Gebdaudeplanung.

Anzahl Vollgeschosse (romische Ziffern)

Die festgesetzte Anzahl der maximal zu errichtenden Vollgeschosse bezieht
sich auf die Vollgeschossdefinition nach & 2 (4) HBO. Die festgesetzte Ober-
grenze gilt jeweils als maximaler Wert und darf nicht tiberschritten werden.

Die festgesetzte Zweigeschossigkeit weicht in Bezug auf die Hinterlieger-
Situation von den Festlegungen des bisher giiltigen Bebauungsplanes ab.

Die Zweigeschossigkeit ermdglicht aber eine flachensparende Anordnung der
insgesamt von der Vorhabentragerin vorgesehenen Wohnflache. Damit wird
dem Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Bo-
den nach § 1a (2) BauGB entsprochen.

Fiir alle Baukorper erfolgt eine Begrenzung auf maximal 2 Vollgeschosse, so
dass hier aus Griinden des Nachbarschutzes auch zu einem spdteren Zeit-
punkt keine Aufstockung moglich ist.

Im Zusammenhang mit den festgelegten Trauf- bzw. Gebdaudehohen ergeben
sich dennoch fiir die Teilflache 1 und fiir die Teilflache 2 unterschiedliche Ku-
baturen:

Innerhalb der Teilflache 1 ist die Ausbildung eines Ober- bzw. Dachgeschos-
ses (= 2. Ebene) als Vollgeschoss zuldssig und innerhalb der Teilflache 2 darf
das Dachgeschoss (= 3. Ebene) kein Vollgeschoss werden.

Grundflache (GR 1, GR 2) und Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflache gibt als absoluter Wert an, wie viel Flache auf dem zugehori-
gen Grundstiick bzw. innerhalb der jeweiligen Teilflaiche maximal iiberbaut
werden darf.
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Die Grundflachenzahl gibt als relativer Wert an, wie viel Flache im Verhiltnis
zur Flache des Baugrundstiicks (in diesem Fall die Flache des Geltungsberei-
ches) maximal iiberbaut werden darf.

Hierbei ist jeweils zu unterscheiden zwischen der Gebadudegrundflache
(Wohngebaude) und anderen versiegelten Flachen wie ErschlieBungsflachen,
Nebenanlagen, Stellplatze und ihre Zufahrten (vgl. & 19 (4) BauNVO).

Das geplante Nutzungsmal orientiert sich in der Summe an den Festlegungen
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes, differenziert aber das Nachver-
dichtungspotenzial innerhalb des Plangebietes auf der Grundlage der stadte-
baulichen Konzeption.

Insbesondere hinsichtlich der Grundflachenzahl bedeutet damit die hier vor-
liegende Planung eine Reduktion des Grades der Uberbauung im Vergleich zur
derzeitigen planungsrechtlichen Situation (B-Plan Ill-West, vgl. Kap. 2.7) mit
einer Grundflachenzahl von 0.4.

Als zusatzliche Obergrenze wird eine GRZ 2 festgelegt, um den Versiege-
lungsgrad insgesamt zu begrenzen.

Zur Ermittlung der Gesamt-Grundflache im Hinblick auf die festgelegte GRZ 2
von 0.6 (Festsetzung 1.2, Satz 3) sind entsprechend & 19 (4) BauNVO die
Grundflachen von

« ErschlieBungsflachen (Wohnweg)

« Stellplatzen mit ihren Zufahrten und

« Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO mitzurechnen.

Die festgelegten Werte liegen deutlich unter den in & 17 (1) BauNVO vorge-
gebenen Obergrenzen zum MaR der der baulichen Nutzung fiir die entspre-
chenden Gebietskategorien (WA, WB, MI).

Geschossflache (GF) und Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflache gibt als absoluter Wert an, wie viel Flache auf dem zuge-
horigen Grundstiick bzw. innerhalb der jeweiligen Teilfliche maximal tiber-
baut werden darf.

Die Geschossflachenzahl gibt (als Verhédltniswert) an, wie viel Bruttoge-
schossflache in den anrechenbaren Vollgeschossen (entspr. Landesbauord-
nung) auf dem Baugrundstiick (in diesem Fall die Flache des Geltungsberei-
ches) maximal hergestellt werden darf.

Die Geschossflachenzahl betragt 0.5 fiir die Gesamtflache des Geltungsberei-
ches — wie nach derzeitigem Planungsrecht. Sie entspricht dennoch nicht der
Festlegung des urspriinglichen Bebauungsplanes, sondern liegt etwas dar-
tiber (weil hier unter Anwendung der BauNVO von 1977 auch die Flachen von
Aufenthaltsraumen in Nichtvollgeschossen mitzurechnen waren).

Das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung bleibt damit dennoch im Rah-
men der entsprechend dem Gebietscharakter in § 17 BauNVO definierten
Obergrenzen und beriicksichtigt die Bebauungsdichte der Umgebung.

Traufh6he TH und Gebdudehohe OK (= Firsth6he)

Die festgesetzten Hohen nehmen Bezug auf die vorhandene Gebaudekubatur
im nahen Umfeld und definieren den stadtebaulichen Rahmen fiir die Hohen-
entwicklung der neuen Bebauung. Fiir die Bebauung im riickwartigen Bereich

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



Begriindung - Stand Oktober 2016

sah das bisher anzuwendende Planungsrecht nur eine Traufhéhe von 3,50 m
und eine Firsthéhe von 7,00 m vor.

Die unter denkmalpflegerischen Aspekten entwickelten und nun planungs-
rechtlich abgesicherten Kubaturen (mit Satteldach) wurden im Hinblick auf
die Auswirkungen fiir die jeweils betroffenen Nachbargrundstiicke gepriift.
Fur die Bewertung wurde der Schattenwurf fiir verschiedene Tage und Ta-
geszeiten im Jahresverlauf simuliert. Im Ergebnis wird der Grad der Beein-
trachtigung als vertréglich bezeichnet und dem Zugewinn an stadtebaulicher
Qualitat untergeordnet.

Die festgesetzten Gebaudehdhen gelten als maximale Werte und diirfen nicht
tiberschritten werden. Die fiir jedes Gebaude differenziert festgelegten Be-
grenzungen werden im Hinblick auf eine rechtssichere Beurteilung als abso-
lute Hohen iiber Normalhohennull vorgegeben:

Gebaude Traufhohe TH First-/Gebdaudehohe OK
UNHN UNHN

EFH 1 (Nord) 197,00 200,50

EFH 2 (Sud) 197,50 201,00

MFH 1 (Ost) 199,50 204,20

MFH 2 (West) 199,80 204,50

Bezogen auf das Gelandeniveau und in Abhangigkeit von der exakten Hohen-
lage der Gebdude entsprechen die mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan
festgesetzten Hohen in Bezug auf das Geldande etwa fiir:

- Teilflache 1 max. 6,00 m (Traufh6éhe) und 9,50 m (OK Geb&ude, Firsthéhe)

- Teilflache 2 max. 7,30 m (Traufhohe) und 12,00 m (OK Gebaude, Firsthéhe).

Als Traufhdhe gilt dabei das Mal3 zwischen dem Schnittpunkt der Oberkante
Dachhaut mit der Fassade und der Oberkante Geldnde.

Als Gebaudehdhe gilt die absolute Hohe des Gebaudes an seinem hdchsten
Punkt. Im Falle der ausschlieBlich zuldssigen geneigten Dacher ist die Hohe
der Firstlinie maBgebend.

Die Gebdaudehohen erganzen die ebenfalls festgesetzte Vollgeschosszahl.

Weil untergeordnete Bauteile meist keine vergleichbare raumliche Wirkung
erzielen, sind sie von der Hohenbeschrankung ausgenommen.

5.4 Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflachen

Die {iberbaubare Flache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen entspre-
chend & 23 (2) und (3) BauNVO zeichnerisch bestimmt.

Mit der Festlegung der tiberbaubaren Flache (Baufenster) wird die neu ge-
plante bauliche Entwicklung fiir die vier Wohngebaude abgebildet und mit
nur geringem Spielraum entsprechend planungsrechtlich beriicksichtigt.

Neben dem aus stadtebaulicher Sicht gewiinschten Abstand zum Wasserweg
werden auch im Grundstiicksrandbereich - vor allem auch im Siidwesten des
Plangebietes groRere Flachenanteile von der Bebaubarkeit zur Sicherung ei-
nes Freiflichen-Mindestanteils ausgenommen. Der im Bereich der beiden
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groBeren Wohngebdude gegeniiber dem Mindestabstand nach & 6 (5) HBO
(0,4 H bzw. 3 m) auf mindestens 4 m vergroferte Abstand der Baugrenze zu
den benachbarten Grundstiicken reduziert die Beeintrachtigung dort.

Die {iberbaubare Flache wird so auller durch die Festsetzung des Malles der
baulichen Nutzung auch durch die konkrete Anordnung von Baugrenzen
maligeblich bestimmt.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch erginzende Gebaudeteile ist in
dem textlich genau festgelegten Umfang auf der Grundlage der Baugrenzen-
Definition in & 23 (3) Satz 2 BauNVO moglich.

Der beschrinkte Rahmen fiir die Uberschreitungen soll sicherstellen, dass die
angestrebte Kubatur der Wohngebaude erhalten bleibt und nicht durch zu-
satzliche untergeordnete Erganzungen beliebig 'deformiert' werden kann. Bei
der Beurteilung, welche Uberschreitungen in diesem Fall als geringfiigig und
damit als 'unerheblich' zu gelten haben, sind ist als Bezug die Fassadenlange
und die Fassadenflache der jeweiligen Ansichtsseite mal3geblich.

Es wird darauf hingewiesen, dass die bauordnungsrechtlichen Abstandrege-
lungen - hiervon unabhdngig - uneingeschrankt einzuhalten sind. Eine Un-
terschreitung erfordert gegebenenfalls nachbarrechtliche Regelungen.

Die Planzeichnung enthalt als zusatzliche Information auch die Gebdudeum-
risse (libertragen aus den Entwurfszeichnungen zum konkreten Vorhaben).

5.5 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

(Oberirdische) Garagen und Tiefgaragen werden ausgeschlossen, weil deren
stadtebauliche Integration regelmalig Schwierigkeiten bereitet und weil sich Ga-
ragen bzw. die Zufahrten von Tiefgaragen (mit Rampen) in vielen Fallen negativ
auf das stadtebauliche Erscheinungsbild auswirken.

Dies gilt im vorliegenden Fall insbesondere auch wegen des historisch gepragten
Umfelds.

Die Anordnung von Kfz-Stellplitzen wird im Ubrigen durch zeichnerische Festle-
gung auf die im stadtebaulichen Konzept hierfiir vorgesehenen Flachen be-
schrankt. Mit der kleinteiligen Anordnung erscheint eine aus stadtebaulicher
Sicht vertragliche und fiir spateren Bewohner sinnvolle Losung fiir den ruhenden
Verkehr moglich.

Auch Carport-Losungen sind zuldssig. Sie kdnnen sich bei entsprechend guter
Gestaltung durchaus positiv auf die Raumbildung auswirken.

Pro Wohneinheit kann 1 Stellplatz auf dem Grundstiick nachgewiesen werden.

Die allgemeine Zuldssigkeit von Nebenanlagen entsprechend § 14 BauNVO wird
durch eine Begrenzung der GroRe und Héhe beschrankt. Ziel ist es, in ihrer Volu-
menwirkung stérende Dimensionen zu verhindern. Zusatzlich wird - zur Begren-
zung des Versiegelungsgrades und zur Vermeidung einer hdheren Dichtewirkung
- eine 'Kappungsgrenze' fiir die Summe aller Nebenanlagen festgelegt.

Ebenerdige Terrassen entfalten diese Raumwirkung nicht und sind daher von
dieser Flachenbegrenzung ausgenommen.
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5.6  Verkehrsflachen, ErschlieBung fiir Ver- und Entsorgung

Die Lage des Grundstiicks und die vorhandene ErschlieBungssituation lassen
derzeit nur eine Anbindung {iber den Wasserweg zu. In Voriiberlegungen
wurden - insbesondere fiir die Bauphase - auch ErschlieBungsvarianten tiber
die Lange Stral3e gepriift.

Zur Verbesserung der Situation am Wasserweg soll im 'Vorgartenbereich' eine
ca. 45 m? groRe Teilfliche des Baugrundstiicks (‘private Verkehrsfliche mit
besonderer Zweckbestimmung: 'Verkehrsberuhigter Bereich', ca. 2 % der
Geltungsbereichsflache) so gestaltet werden, dass sie als nutzbare - quasi
halboffentliche StraBenraum-Erweiterung angesehen werden kann. Voraus-
setzung ist ein hohengleicher Anschluss an die Flache des Wasserweges. Eine
Kennzeichnung durch StralRenverkehrszeichen 325.1/325.2 nach Strallenver-
kehrsordnung (StVO0) ist nicht vorgesehen.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung - hier insbesondere der ver-
kehrstechnischen Voraussetzungen - und unter Beachtung nachbarschaftli-
cher Belange erscheint es zwingend, die Zufahrtsmoglichkeiten zum Grund-
stiick und in der Fortfiihrung auch die ErschlieBung der riickwartigen Berei-
che ('Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung: 'Wohnweg') vorzu-
geben. Neben der verkehrlichen Funktion ist der festgesetzte Wohnweg auch
erforderlich um die sonstige technische Versorgungsinfrastruktur aufzuneh-
men. Die festgesetzte Mindestbreite von 3,00 m ist durchgangig herzustellen,
damit im besonderen Fall auch Notverkehre (z.B. Krankenwagen) auf das
Grundstiick und bis an die hinteren Gebaude fahren kdnnen. Dies wird zu-
satzlich durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der An-/Hinter-
lieger und zugunsten der Ver- und Entsorgungsunternehmen gesichert.

Die Flache des Wohnweges umfasst ca. 320 m? (ca. 15,3 % der Gesamtflache).

Die Zufahrt soll an der 6stlichen Grenze angeordnet werden, um die Wohn-
qualitat auf der attraktiveren Gebaudeseite nicht unnotig einzuschranken.

Die sich hier in ostlicher Nachbarschaft anschlieBenden vorhandenen Wohn-
gebaude halten zudem durchweg einen groeren Abstand (Wasserweg 3 ca.
9 m, hier sind ebenfalls Zufahrt bzw. Stellplatz angeordnet / Stockwiesen 9
mehr als 15 m / Stockwiesen 7 mehr als 25 m) als die Gebdude auf den west-
lich angrenzenden Grundstiicken (hier betragt der Abstand zwischen ca. 6 m
und 10 m).

Im Ubrigen sind bei der Errichtung der Stellplitze die Gestaltungsvorschriften
nach HBO (vgl. Kap. 5.8) und die Vorgaben der Stellplatzsatzung (vgl. Kap.
2.9) zu beachten.

5.7 Griinordnerische Festsetzungen

GemaR & 1a (3) BauGB sind die durch die Bauleitplanung vorbereiteten Ein-
griffe in Natur und Landschaft grundsatzlich auszugleichen. Im vorliegenden
Fall - Bebauungsplan der Innenentwicklung - wird vom Gesetzgeber kein
Ausgleich gefordert, weil der Eingriff als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuldssig gilt (§ 13a (2) Nr. 4 BauGB).
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Die geplante neue Wohnbebauung 16st nach derzeitigem Erkenntnisstand
keine erheblich nachteiligen Auswirkungen im Sinne von Umwelt- und Na-
turschutzrecht aus. Insbesondere ist zu beriicksichtigen, dass das MaR der
Bodenversiegelung (festgesetzt durch die GRZ) nicht iiber das aus dem beste-
henden Planungsrecht (B-Plan Nr. Il West - Bereich A 'Wahlershausen') re-
sultierende Mal} von 0.4 hinausgeht, sondern dies reduziert wird (jetzt 0.3).

Der Bebauungsplan fixiert durch seine Festsetzungen in Bezug auf das kon-
krete Vorhaben eine dem Standort angemessene Nachverdichtung.

Zur Verbesserung des Umwelt- und Naturschutzes innerhalb des Geltungs-
bereiches und zur Kompensation der durch die BaumalRnahme wegfallenden
Gehdlze werden die sich im Rahmen des Verfahrens bietenden Méglichkeiten
genutzt und es wird ein verbindliches Mindestmal an Bepflanzung / Begrii-
nung festgesetzt.

Erhalt vorhandener Baum

Der grofBe Kirschbaum in der siidwestlichen Spitze des Geltungsbereiches soll
wegen seines besonderen Wertes fiir das Stadtbild und wegen seines natur-
schutzfachlichen Wertes (vor allem im Hinblick auf die Artenvielfalt und das
Klima) erhalten werden.

Neupflanzung von Baumen

Innerhalb des Geltungsbereiches sind neue Baume zu pflanzen, einer hiervon
(mittel- oder grof3kronig) in der neu gewonnenen Vorplatzflache. Als we-
sentliches Element der Platzgestaltung soll der Baum (vorzugsweise Linde
oder Walnuss) zu einer positiven Stadtbildverbesserung beitragen. Gleichzei-
tig leistet ein grofes Blattvolumen einen Beitrag zur kleinklimatischen Ver-
besserung im insgesamt relativ hoch verdichteten Standort.

Fiir den zeichnerisch festgesetzten Baumstandort (Planung) wird durch text-
liche Festsetzung auch noch die Maoglichkeit eréffnet, den Standort im Zuge
der weiteren Planung bzw. bei der Umsetzung der Freianlagengestaltung
raumlich anzupassen. Damit soll eine Verschiebung ermdglicht werden, die
sich aus der Weiterfiihrung der Planung oder im Rahmen der konkreten Bau-
ausfiihrung bzw. anderen fachlichen oder technischen Anforderungen ergibt.

Weiterhin sollen mindestens 10 Baume (dies entspricht etwa der Zahl der vo-
raussichtlich abgangigen Baume) gepflanzt werden, deren Standorte nicht
zeichnerisch bestimmt werden.

Im Hinblick auf das dorflich gepragte Umfeld sollen vorzugsweise Obstbdaume
verwendet werden, in jedem Fall aber eher klein- und mittelkronige Baume.

Der Bebauungsplan regelt fiir den Fall, dass einzelne Baume abgangig sind,
auch deren Ersatz.
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Neuanpflanzung Straucher bzw. Hecken

Entlang der 190m langen AuBengrenze des Plangebietes sind insgesamt min-
destens 100 Straucher bzw. Heckenpflanzen zu pflanzen. Damit wird etwa
die Halfte der Geltungsbereichsgrenze eine 'griine Einfriedung' bekommen.

Aus naturschutzfachlicher Sicht werden die neuen Gehdlze in wachsendem
Umfang zur Verbesserung der Lebensbedingungen von Mensch und Tier bei-
tragen. Mit der empfohlenen Qualitdt der verwendeten Pflanzen soll gesi-
chert werden, dass sich die Neuanpflanzungen schnell entwickeln und dass
sich die positiven Effekte der Bepflanzung méglichst friihzeitig einstellen.

Um den langfristigen Nutzen der festgesetzten Baume und Straucher zu si-
chern, sind entsprechende Schutz- und PflegemaBnahmen durchzufiihren.
Die Baumscheiben/-standorte sind ausreichend grof8 zu dimensionieren.

Bei Verlust sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen, die in ihren positiven Aus-
wirkungen der urspriinglichen Bepflanzung gleichkommen und den stadte-
baulichen, freiraumplanerischen und naturschutzfachlichen Wert wieder her-
stellen.

Es ist dariiber hinaus davon auszugehen, dass zur inneren Gliederung des
Baugebietes weitere Anpflanzungen vorgenommen werden.

Artenliste fiir Gehdlzpflanzungen

Die in die Begriindung als Empfehlung aufgenommene Pflanzenauswabhl (vgl.
Kap. 4.3) enthalt ausschlieBlich heimische und vor allem standortgerechte
Geholze, welche die Lebensgrundlage der einheimischen Fauna und ihrer Le-
bensgemeinschaften bilden und vor allem hinsichtlich des Erscheinungsbildes
auch eine dorftypische Bepflanzung sicherstellen.

Eine dem Standort angepasste Vegetation ist am wenigsten krankheitsanfal-
lig und pflegebediirftig. Durch die Verwendung standortgerechter einheimi-
scher Vegetation wird die bestmdgliche Kombination aus wirtschaftlicher Ef-
fektivitat und okologischen Aspekten erzielt.

Mit den Festsetzungen werden die Mindestanforderungen vorgegeben, die
Dauer und Wert der PflanzmaRnahme sicherstellen.

Dariiber hinaus ist ein Mindestabstand zwischen Gehdlzen und Versorgungs-
und Hausanschlussleitungen einzuhalten, um eine Schadigung von Leitungen
durch Wurzeln zu vermeiden und die Instandhaltung und Reparatur der Lei-
tungen durch die Versorgungstrager ohne wesentliche Schadigung des Wur-
zelbereiches zu ermdoglichen.

Im Ubrigen gelten die technischen Regeln zur fachgerechten Ausfiihrung von
Baumpflanzungen.

Staudenflachen / Bliihpflanzen

Die Planung sieht vor, dass insbesondere die schmalen Vorgartenflachen als
Element des typischen dorflichen Erscheinungsbildes im Rahmen der Gestal-
tung als Staudenflachen ausgefiihrt werden und/oder einen hohen Bliih-
pflanzenanteil erhalten.

Die zeichnerisch festgesetzten Flachenvorgaben beriicksichtigen die geplante
Baukorperstellung. Die Orientierung zu den ErschlieBungsflachen erfolgt, um
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den grofStmoglichen Effekt der Bliihpflanzenflachen fiir das Erscheinungsbild
zu erzielen. Der festgesetzte Flachenanteil beriicksichtigt das Verhaltnis zu
den entstehenden Freiflaichen nahe am Gebaude.

Der Bliihpflanzenanteil kommt auBerdem der Artenvielfalt zugute, hiervon
profitieren in der Folge also auch naturschutzfachliche Aspekte.

5.8 Gestaltungsfestsetzungen nach Hessischer Bauordnung

Aus stadtgestalterischen Griinden werden einige Festsetzungen als gestalte-
rische Bauvorschriften auf Grundlage des & 81 HBO in den Bebauungsplan als
verbindliche Vorgaben aufgenommen, um neben dem auf BauGB-Grundlage
festgesetzten Umfang fiir die baulichen Anlagen und die versiegelten Fla-
chenanteile auch positiv auf die Gestaltung der Wohngebaude - insbesondere
der Dachlandschaft - auch im Hinblick auf denkmalpflegerische Aspekte (§ 81
(1) Nr. 1 und Nr. 2 HBO), die Gestaltung von Einfriedungen (§ 81 (1) Nr. 3
HBO), die Gestaltung von Stellplatzen (& 81 (1) Nr. 4 HBO), die Begriinung von
Flachddchern - bei Nebenanlagen - sowie die Gestaltung von Grundstiicks-
freiflachen (& 81 (1) Nr. 5 HBO) zu wirken.

Geb&ude, Dachform

Die Vertraglichkeit der Gebaude-Kubatur bestimmt sich maligeblich aus dem
Verhiltnis Lange/Breite/Hohe der Baukdrper. Uber die Festlegungen zum
Mal3 der baulichen Nutzung (Anzahl Vollgeschosse, GRZ, GFZ, Trauf-
/Firsthohe) wirken diesbeziiglich aber auch die gestalterischen Vorgaben auf
die Proportionen der Baukorper.

Charakteristisch fiir den kleinteiligen historischen Dorfkern von Wahlershau-
sen sind schmale Giebel (zw. 4,5 m und 9,0 m) und steile Dacher (45° bis 50°).

Stadtebauliches und denkmalpflegerisches Ziel ist es, dass sich beide Merk-
male auch bei der geplanten Bebauung wiederfinden.

Weil die Gestaltung und das Erscheinungsbild von Anlagen zur Ausnutzung
von Sonnenenergie (Fotovoltaik und Solarthermie) einer Integration in die
historische Umgebung meist entgegenstehen, insbesondere wenn es sich um
groBere Anlagen handelt, wird ihre Zuldssigkeit auf die untergeordneten klei-
neren Dachflachen beschrankt. Die groRflachigeren Satteldacher der Haupt-
gebaude sind unter Beriicksichtigung denkmalschutzrechtlicher Belange ent-
sprechend freizuhalten.

Einfriedungen

Die Einfriedung von Grundstiicken nimmt erheblichen Einfluss auf das Er-
scheinungsbild von StraBenrdumen und Gartenbereichen. Die Qualitdt von
Mauern, Zaunen und Hecken pragt — wie im Bestand bzw. in der Umgebung
festzustellen - in hohem MaR die Gestalt der gebauten Umwelt, so dass auch
fur die Neuanlage von Einfriedungen gestalterische Vorschriften in den Be-
bauungsplan aufgenommen werden.

Dies gilt normalerweise insbesondere an den Stellen, wo sich Einfriedungen
an offentlichen Raumen unmittelbar auf das von der Allgemeinheit wahrzu-
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nehmende Erscheinungsbild auswirken - im vorliegenden Fall nur entlang der
kurzen Grenze am Wasserweg.

Direkt an der Grundstiicksgrenze soll aus stadtgestalterischen und verkehrs-
technischen Griinden jedoch auf eine Einfriedung verzichtet werden, sie soll
in Zusammenhang mit dem Gebdude weiter eingeriickt zwischen dem neuen
Vorplatz und dem Baugrundstiick entstehen.

Viel wesentlicher sind bei der aktuellen Planung die langen Grenzabschnitte
zu den verschiedenen Nachbargrundstiicken im Osten, Siiden und Westen.
Hier besteht ein grofRes Potenzial fiir eine Verbesserung im Vergleich zum
Status quo (nur Maschendrahtzaun).

Auf Einfriedungen kann im Allgemeinen oft nicht verzichtet werden (Bediirf-
nis nach Sicherheit, Privatheit der Eigentiimer), so dass es sinnvoll erscheint,
die Bauweisen auf die Art von Einfriedungen zu beschranken, die als ortsty-
pisch oder als vertraglich fiir das Erscheinungsbild angesehen werden. Die
gestalterischen Vorschriften beziehen dabei ein angemessenes Spektrum der
traditionellen Formen der Abgrenzung ein. Oft gibt es hier auch die Kombina-
tion zweier Elemente (niedrige Mauer mit aufgestelltem Holzlattenzaum). Ein
gestalterischer Spielraum bleibt erhalten.

Durch die eingeschrankte Zuldssigkeit, die festgesetzten Maximalhdhen und
die Vorgaben zur Materialwahl der Einfriedungen wie auch die Begrenzung
von Mauerabschnitten soll ein Erscheinungsbild erzielt werden, welches sich
in die Umgebung einfiigt.

Die Begrenzung der Hohe der Einfriedungen beriicksichtigt neben dem Er-
scheinungsbild auch die oben genannten Bediirfnisse der Eigentiimer und be-
giinstigt auch die von der Vorhabentragerin grundsatzlich beabsichtigte Ab-
stimmung mit den jeweiligen Eigentiimern der benachbarten Grundstiicke.

Mit der Herstellung 'griiner' Einfriedungen kann dariiber hinaus ein umwelt-
niitzlicher Effekt erzielt werden.

Stellplatze

Als Grundlage fiir die Ermittlung der notwendigen Anzahl der Stellplatze ist
die Stellplatzsatzung der Stadt Kassel mal3geblich.

Die ebenfalls festgelegten Mindeststandards fiir die GroR3e, Beschaffenheit
und Gestaltung sind auch bei der Herstellung von Stellplatzen im Plangebiet
anzuwenden. Hierzu zahlen insbesondere die Oberflachengestaltung bzw.
Wasserdurchlassigkeit der Stellplatze und ihrer Randbereiche sowie die in
Verbindung mit den Stellplatzen zu pflanzenden Baume.

Allerdings weicht die Planung in einem Punkt von den Vorgaben der Stell-
platzsatzung ab:

In dem dorflich-historischen Umfeld gehoren auch befestigte Freiflachen
zum urspriinglichen Charakter. Die Planung ermdglicht daher ein Mal3 der
Bebauung, welches verhindert, dass 50 % der Grundstiicksflache als Griinfla-
che (& 4 (2) der Stellplatzsatzung) hergestellt wird.
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Dachbegriinung

Damit trotz Neubebauung ein moglichst hoher Anteil vegetationsfahiger Fla-
che erzielt wird, sind zumindest die Flachdacher von Nebenanlagen grund-
satzlich extensiv zu begriinen.

Insgesamt vermindert die vorgesehene langlebige Dachbegriinung den Auf-
heizungsgrad der versiegelten Flache, leistet einen positiven Beitrag fiir das
Kleinklima und tragt daher zur Minimierung des baulichen Eingriffes bei. Zu-
satzlich konnen begriinte Dacher einen Teil des Niederschlagswassers auf-
nehmen, wodurch die Gesamtabflussmenge reduziert und die Kanalisation
entlastet wird.

Die Vorgaben zur Herstellung der Vegetationstragschichten sollen durch
Festlegung von Qualitdtsstandards sicherstellen, dass mit der spateren Be-
pflanzung bei geringem Pflege- und Unterhaltungsaufwand eine dauerhaft
stabile Begriinung hergestellt wird.

Grundstiicksfreiflachen

Auch die nicht Uiberbauten Flachen, die Grundstiicksfreiflachen sind ein we-
sentlicher Gestaltungspunkt und im vorliegenden Fall reprasentativ fiir die
neue Wohnbebauung. Das Erscheinungsbild des Plangebietes wird neben dem
Ensemble der Wohngebaude gepragt von den befestigten und unbefestigten
Freiflachen wie auch durch die Bepflanzung.

Die festgesetzten Vorgaben in Bezug auf die Grundstiicksflachen tragen unter
Beriicksichtigung der geplanten Nutzung dazu bei, einen Mindeststandard fiir
die Freiflachengestaltung im Hinblick auf Durchgriinung zu sichern. Die Mal3-
nahmen kommen dem stadtebaulich-landschaftlichen Erscheinungsbild und
der Aufenthaltsqualitat zugute und sollen langfristig auch - zumindest in ge-
ringem Umfang - positive Effekte fiir das Stadtklima erzeugen.

Mit dem festgesetzten Anteil gartnerisch anzulegender Grundstiicksfreifla-
chen werden die Anspriiche an das Erscheinungsbild ebenso beriicksichtigt
wie die unterschiedliche Art und Intensitat von Nutzungsanspriichen.

Aufgrund des insgesamt durchschnittlichen Versiegelungsgrades kann eine
durchweg gartnerische Gestaltung nicht grof3flachig realisiert werden. Es ist
jedoch beabsichtigt, liber die Festsetzung eines verbindlichen Anteils an Ve-
getationsflache zu einer stadtebaulich vertraglichen Gestaltung - insbeson-
dere einer angemessenen und an Wohnbediirfnisse angepassten Eingriinung
an den Randern - zu kommen.

Dier vorgesehene Baukdrper-Anordnung und die im riickwartigen Bereich vor
allem auf der westlichen, siidwestlichen und siidlichen Seite des Plangebietes
verbleibenden Flachen lassen auch Raum fiir eine gartnerische Gestaltung.

Im Hinblick auf die Grundwasserneubildungsrate sollen ausschlief3lich was-
serdurchldssige Oberflachenbefestigungen im Plangebiet ausgefiihrt werden.
Mit dieser allgemeinen Vorgabe bieten sich verschiedene Maglichkeiten von
unterschiedlich belastbaren Bauweisen, die auch den unterschiedlichen funk-
tionalen Anforderungen (Pkw-Tauglichkeit, Rollstuhlgerechtigkeit) entspre-
chen. Ausnahmen sind dort méglich, wo aus bisher nicht erkennbaren Griin-
den eine Gefahrdung des Grundwassers zu befiirchten ware.
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Durch den Einbau von wassergebundenen Decken und/oder breitfugig ver-
legtem Pflaster passt sich die Materialwahl dem vorhandenen Erscheinungs-
bild an.

Abfall- und Wertstoffsammlung

Die Miilltrennung hat zu einer Zunahme der je Grundstiick erforderlichen
Miilltonnen gefiihrt. Die fiir die Miillsammlung und Lagerung auf den Grund-
stiicken erforderlichen Flachen sind im Allgemeinen gréer geworden und
damit auch ihre Bedeutung fiir das Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raumes.

Das Konzept sieht - um eine Beeintrachtigung des Stadtbildes auszuschliel3en
- eine Einhausung oder Eingriinung der geplanten Miillsammelstelle im In-
nern des Plangebietes vor. Am Tag der Entleerung sind die Behalter dann an
den Wasserweg zu bringen.

Um sicher zu stellen, dass auch bei verdndertem Entsorgungskonzept keine
problematischen Situationen entstehen kénnen, wird vorsorglich festgesetzt,
dass die Standorte so anzuordnen sind, dass sie von der StraBe aus nicht
sichtbar sind - entweder baulich integriert oder entsprechend abgepflanzt.
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6. Auswirkungen der Planung

GemaR & 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Aufstellung von Bebauungs-
planen die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach & 1 (6) Nr. 7
BauGB in die Abwdgung einzubringen.

Geboten sind der sparsame Umgang mit Grund und Boden sowie die Begren-
zung von Bodenversiegelung auf das notwendige MaB. Zu beriicksichtigen
sind die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft (Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz).

Durch die Planung begriindete Eingriffe in Natur und Landschaft, die sich aus
der Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Innenentwicklung auf der Grund-
lage von & 13a BauGB ergeben konnten, miissen nach & 13a (2) Nr. 4 BauGB
jedoch nicht ausgeglichen werden, da sie als im Sinne des & 1a (3) Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten.

Grundsatzlich ist eine Nachverdichtung im Innenbereich positiv zu beurteilen,
weil diese prinzipiell dem durch das BauGB eingeforderten sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden sowie der Begrenzung von Bodenversiegelung auf
das notwendige Mal} folgt.

Ein Eingriff hat grundsatzlich Veranderungen von Schutzgiitern zur Folge.

Im Rahmen der griinordnerischen Bearbeitung werden auch die durch das
Projekt verursachten positiven und negativen Auswirkungen im naturschutz-
fachlichen Sinn bewertet. Die Auswirkungen auf die Schutzgiiter des Natur-
schutzrechts werden beurteilt und mogliche Vermeidungs- und Minimie-
rungsmalnahmen benannt.

Der geplante Nachverdichtung (Bau von mehreren Wohngebauden) soll - so-
weit moglich - durch begleitende griinordnerische MalRnahmen aufgewertet
werden. Der Bebauungsplan beriicksichtigt den hierzu parallel erstellten
Fachbeitrag 'Umwelt und Griin' im Sinne des & 11 Bundesnaturschutzgesetz.

Bezogen auf die Schutzgiiter Fauna und Flora sowie die Artenvielfalt liegen
bisher keine Erkenntnisse zum Plangebiet vor, die einen besonderen Wert o-
der Schutzstatus erkennen lassen. Hier konnte auch eine auf den Standort
bezogene Untersuchung voraussichtlich keine Informationen liefern. Dies
wird bestdtigt durch die artenschutzrechtliche Beurteilung, die im Hinblick
auf die Baufeldraumung durch ein anerkanntes Fachbiiro nach der 6ffentli-
chen Auslegung erstellt wurde.

Auf zusatzliche Fachgutachten soll verzichtet werden, weil:

- der mit der Planung vorbereitete Eingriff auf bereits durch den Menschen
beanspruchten Flachen stattfindet und eindeutig keinen erhaltenswerten
Lebensraumtyp im naturschutzfachlichen Sinn vollstandig zerstort,

- die von der Planung betroffenen Flachen eindeutig keine speziellen oder
besonderen Lebensraumqualitdten bieten, aus der sich eine Einzigartigkeit
ableiten lieRe,

- fiir die Beurteilung der von der Planung betroffenen Flachen auch Erfah-
rungswerte bezogen auf Flachen mit vergleichbaren Standortbedingungen
herangezogen werden konnen,

- die Qualitaten der durch die Planung betroffenen Flachen fast ausschlie3-
lich durch anthropogene Nutzung entstanden sind und daher vom Grund-
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satz her nicht unwiederbringlich verloren, sondern theoretisch wieder
herstellbar waren.

Um eine Beurteilung liber die Eingriffe im Plangebiet zu ermdglichen, wurde
in Kap. 3.3 'Natur- und Umweltschutz' der Bestand in dem hierfiir erforderli-
chen Umfang dargestellt. Eine exakte Biotoptypen-Ermittlung im Sinne einer
rechnerischen Bilanzierung auf der Grundlage der Kompensationsverordnung
(KV - Anlage 3) ist fiir das hier vorliegende Vorhaben nicht erforderlich. Die
stark verkleinerten zeichnerischen Darstellungen der Ist-Situation (in Kap.
3.3) und des Planungszustands (in Kap. 4.3) dienen der Veranschaulichung.

6.1 Darstellung und Bewertung der Planung in Bezug auf die
Schutzgiiter

Die wesentlichen durch die Umsetzung des Vorhabens bedingten Auswirkun-
gen auf die einzelnen Schutzgiiter (Prognose) werden im Folgenden kurz dar-
gestellt.

Stadtebauliches Erscheinungsbild, Landschaftsbild

Die Umsetzung des Neubauvorhabens wirkt sich fiir das 6ffentlich wahr-
nehmbare Stadtbild kaum aus, weil die geplante Wohnbebauung hauptsach-
lich in der riickwartigen Situation entstehen soll. Von Bedeutung fiir die All-
gemeinheit ist nur die kurze Strallenansicht am Wasserweg. Hier gibt es eine
untergeordnete, aber interessante Wegeverbindung durch den alten Dorfkern
von Wahlershausen.

Der durch die historischen Gebaude gepragte Charakter der Umgebung hat
durch zahlreiche neue Bauwerke bereits eine deutliche Verdnderung erfahren
- zunachst waren es die Wohngebaude der 1960/70er Jahre und zuletzt die
jlingeren modernen Gebaude aus der Zeit nach 2000. Das Vorhaben wird hier
eine weitere 'Schicht' hinzufiigen.

Das Bebauungskonzept beriicksichtigt aber insbesondere auch die Vorgaben
des Denkmalschutzes und nimmt Bezug auf die Mal3stablichkeit und die typi-
schen Kubaturen der urspriinglich dorflich gepragten Gebaude im Dorfkern.

Die neue Wohnbebauung schafft fiir den beengten StraBenraum am Wasser -
weg durch Abriicken des Gebdudes in der 1. Reihe eine kleine attraktive
platzartige Situation, orientiert sich an den historischen Proportionen
(schmale Giebel, steile Ddcher) und nimmt die traditionellen Materialien (Na-
tursteinpflaster, Holz an der Fassade) auf.

Dennoch werden die neuen Gebadude ein eigenstandiges Ensemble innerhalb
des Quartiers bilden, welches allerdings vor allem die Bewohner/Nutzer der
benachbarten Grundstiicke mit dem Verschwinden der groRen Gartenflache
wahrnehmen werden. Fiir die 'Passanten’ wird die Veranderung nicht mal3-
geblich sein.

Es ist vorgesehen, den Wegfall der Baume durch Neuanpflanzungen im Plan-
gebiet zu kompensieren. Damit soll in veranderter Auspragung zumindest
langfristig ein attraktiver Innenbereich erhalten bleiben.

Die Auswirkungen der Planung sind bezogen auf die Gestaltung der Stadt
trotz der Veranderung des gewohnten Erscheinungsbildes vor allem deswe-
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gen vertretbar, weil hiervon nur ein sehr kleiner Anteil der Bevdlkerung be-
troffen sein wird und zudem mit der vergleichsweise geringen Héhenent-
wicklung die Beeintrachtigung der Nachbargrundstiicke in angemessener
Form Beriicksichtigung findet.

Menschen - Gesundheit und wirtschaftliche Situation

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind nach & 1 (6) Nr. 1 BauGB 'die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ... zu
beriicksichtigen'.

Die Neubebauung in der direkten Nachbarschaft beeinflusst selbstverstand-
lich auch die Wohnsituation der Anwohner in der unmittelbaren Umgebung
des Vorhaben-Grundstiicks. Ein Anspruch auf Nichtbebauung kann hieraus
aber nicht abgeleitet werden. Dies gilt insbesondere deswegen, weil bereits
der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. Ill-West ausdriicklich auch eine riick-
wartige Bebauung (allerdings mit einer gréReren Grundflache bei geringerer
Gebadudehdhe) ermoglicht hatte.

Spiirbare negative Beeintrachtigungen fiir die Menschen und ihre Gesundheit
entstehen nur zeitlich begrenzt wahrend der Bauphase durch Larm und
Dreck, ansonsten sind durch das Neubauvorhaben keine erheblichen nachtei-
ligen Auswirkungen zu erwarten. Die geplanten Gebaude werden die bauord-
nungsrechtlich vorgegebenen Grenzabstdnde (gemall & 6 HBO) einhalten.
Gleichwohl bedeutet die Nachverdichtung natiirlich, dass der Grad der Privat-
heit in den riickwartigen Grundstiicksbereichen deutlich reduziert wird (im
Ubrigen fast unabhingig davon, wie viele Wohneinheiten hier entstehen wer-
den) und neue Nachbarschaften entstehen, dass der 'Blick ins Griine' ver-
schwindet und dass angrenzende Gartenflachen mehr verschattet werden.
Das Quartier wird auch heute schon in hohem MaRe durch Wohnnutzung ge-
pragt. Die zusatzlichen Wohneinheiten starken diese Funktion weiter und sind
Beleg fiir die Attraktivitat des Standortes. Hiervon kdnnen ein paar wenige
neue Bewohner profitieren. Nutzungskonflikte sind nicht zu befiirchten.
Durch die Nachverdichtung wird eine geringfiigige Steigerung der Verkehrs-
bewegungen zu erwarten sein. Es ist aber davon auszugehen, dass die Veran-
derung - trotz der engen Situation im Bereich Stockwiesen/Wasserweg an-
gesichts der prognostizierten Anzahl der zusatzlichen Fahrten insgesamt ver-
traglich sein wird.

Negative Beeintrachtigungen wirtschaftlicher Art kdnnen ausgeschlossen
werden, da weder Wirtschaftsgiiter noch Arbeitsplatze aulRerhalb des Grund-
stiicks direkt betroffen sind.

In Bezug auf die Gesundheit des Menschen und die wirtschaftliche Situation
ist die Planung daher - trotz der wahrend der Bauphase auftretenden und
nicht vermeidbaren Belastigungen - insgesamt positiv zu beurteilen.

Erholung und Freizeit

An der grundsatzlich nicht vorhandenen Bedeutung des Plangebietes fiir Er-
holung und Freizeit der Allgemeinheit wird das geplante Neubauvorhaben
nichts andern.
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Biotopstrukturen - Fauna und Flora

Der heutige Zustand des Plangebietes mit seiner Insellage und dem fiir eine
Gartennutzung typischerweise verhaltnismalig hohen Pflegegrad fiihrt dazu,
dass die Flache nur einen geringen bis durchschnittlichen Wert fiir Fauna und
Flora hat bzw. nur ein geringes Lebensraumangebot bietet. Sie wird als 'Tritt-
stein' im besiedelten Bereich bezeichnet.

Gebiete mit Natura 2000-Schutzstatus (weder FFH-Gebiete noch Gebiete
nach Vogelschutz-Richtlinie) sind von der Planung nicht betroffen. Ebenso
werden regionalplanerische Ziele oder iibergeordnete Ziele der Landschafts-
planung nicht beeintrachtigt.

Es werden keine einzigartigen Lebensraume durch das Vorhaben zerstort
oder so betroffen, dass einzelne Tierpopulationen oder Pflanzenarten in ihrer
Existenz bedroht werden. Aufgrund der bisherigen Nutzung und dem Cha-
rakter der Flache liefert die Flache keine Anhaltspunkte fiir solche Lebens-
raumtypen, die wegen ihrer Besonderheit unbedingt schiitzenswert waren.

Aus diesem Grund erscheint es vom Grundsatz her auch angemessen, auf
spezielle Untersuchungen im Hinblick auf bestimmte Arten zu verzichten.
Gleichwohl wurde, um artenschutzrechtliche Bedenken bei der Baufeldrdu-
mung - Entfernen der Gehdlze, Abbruch des Gebdudes -ausschlieBen, eine
fachgutachterliche Untersuchung seitens der Vorhabentragerin beauftragt.

Fauna (Tiere)

Der Wert der Vorhaben-Flache fiir Tiere wird als gering bis durchschnittlich
eingestuft. Aufgrund der deutlich besseren Bedingungen der sich in nordli-
cher Richtung befindlichen Flachen (Freiflache Stockwiesen mit der Drusel-
bach-Renaturierung oder in Richtung Rammelsberg bzw. noch weiter in
Richtung Habichtswald) sind diese Bereiche fiir die betreffenden Tierarten
von deutlich gréBerem Wert und daher als liberwiegend geeigneter anzuse-
hen. Die Standortbedingungen dieser potenziellen Kompensationsrdaume bie-
ten sowohl im Hinblick auf die Fortpflanzung als auch fiir die Nahrungssuche
ausgehend von einer groReren Vielfalt viel bessere Voraussetzungen.
Die mogliche punktuelle Beeintrachtigung aller potenziell vorkommenden
Tierarten durch die Umsetzung der Planung gefahrdet in keinem Fall den Er-
haltungszustand einzelner Populationen. Die Storungen sind insgesamt als
nicht erheblich einzustufen, zumal die Errichtung der neuen Wohngebaude
nicht zwangslaufig den Verlust aller Qualitaten bedeutet, denn ein Teil der
Flache wird auch nach der Bebauung als Gartenflache wieder hergestellt.
Positive Effekte fiir Tiere sind auch von den gestalterischen Vorgaben zur
Dachbegriinung (bei Nebenanlagen) und Fassadenbegriinung zu erwarten.
Im Hinblick auf das hier vorliegende Bauleitplanverfahren ist vor allem fest-
zustellen:
- dass die genannten artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gem. § 44
(1) BNatSchG voraussichtlich nicht erfiillt werden,
- dass funktionserhaltende MaRnahmen wegen ausreichend vorhandener
Ausweichméglichkeiten nicht notwendig erscheinen und
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- dass die Beantragung und Priifung von Ausnahmezulassungen gem. & 45
(7) BNatSchG nicht erforderlich sind.

Zum Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestatten der vorkommenden Vogel-
arten sollen bei der Zeitplanung fiir die notwendigen und durch die Bebau-
ungsplan-Inhalte ermoglichten Baumfallarbeiten die Brutzeiten beriicksich-
tigt werden. Dies kann bei einem Baubeginn im Herbst gewdhrleistet werden.
Die Rodungen von Gehdlzen sollen daher allgemein nur im Zeitraum von 01.
Oktober bis 28./29. Februar durchgefiihrt werden. Dabei ist grundsatzlich
jedes Gehdlz vor der Fallung von sachkundigem Personal hinsichtlich des Arten-
schutzes (Nester, Hohlen usw.) zu liberpriifen, um Verbotstatbestande im Vorfeld
abwenden zu kdnnen.

Im Hinblick auf das anstehende Entfernen der Gehdlze wurde zwischenzeitlich
eine Artenschutzuntersuchung von einem anerkannten Fachbiiro durchgefiihrt.
Bei der Begehung wurden zwar zwei Baume mit Hohlen/Spalten kartiert, ein
Besatz (Vogel, Fledermause) wurde aber nicht festgestellt.

Im Ergebnis teilen die Gutachter mit, sind keine besonderen MalRnahmen hin-
sichtlich des Artenschutzes zu ergreifen, wenn die zu entfernenden Geholze bis
Ende Februar 2016 gerodet werden. Die Rodung wurde bis zu diesem Zeit-
punkt durchgefiihrt.

Auch im oder am Haus konnten keine Anzeichen (Nester, Kotspuren) entdeckt
werden, die auf die Nutzung durch Fledermause oder Végel hinweisen kdnnten.
Einer Baufeldraumung steht demnach nichts entgegen. Artenschutzrechtliche
Bedenken bestehen nicht. Die Auswirkungen durch die Planung kénnen daher
diesbeziiglich vernachlassigt werden.

Flora (Vegetation)

Naturschutzfachlich wertvolle Flachen und/oder Biotoptypen sind von der
Planung eindeutig nicht betroffen.

Der im Falle der Realisierung nicht vermeidbare Verlust einiger Baume be-
deutet nicht nur fiir das Erscheinungsbild sondern auch fiir potentielle Tier-
vorkommen und das Standortklima zweifellos kurzfristig einen Verlust, der
jedoch mittel- bis langfristig durch die vorgesehenen neuen Baumpflanzun-
gen auf dem Vorhabengrundstiick zumindest teilweise kompensiert werden
kann.

Der Verlust an offener Vegetationsflache kann dagegen nicht ausgeglichen
werden. Auch das Mal} an zu erwartender Dach- oder Fassadenbegriinung
wird hier keine wesentlichen Effekte bringen, ist aber dennoch in jedem Fall
positiv hinsichtlich der Vegetationsausstattung im Plangebiet zu beurteilen.

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

Boden

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rund 2.080 m?, davon sind im
Bestand nur etwa 10 % als versiegelt einzustufen. Alle anderen Flachen sind
als versickerungsfahige offene Flachen zu werten.

Mit der Umsetzung des Vorhabens sollen nun ca. 1.180 m? (550 m? Gebdude
zzgl. 630 m? andere befestigte Flichen) bebaut werden. Dies ist etwas mehr
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als die Halfte der Flache. Der Versiegelungsgrad wird sich damit deutlich er-

hohen und muss als eine Verschlechterung des Status quo bewertet werden.

Zu beriicksichtigen ist aber bei diesem Punkt auch, dass bereits das bisherige

Planungsrecht eine vergleichbare Uberbauung zulassen wiirde.

Mit der steigenden Bodenversiegelung sind nachteilige Veranderungen fiir

das Kleinklima (Aufheizung) und fiir den Wasserhaushalt (reduzierte Grund-

wasserneubildungsrate, erhohte Abflussgeschwindigkeit) verbunden.

Im Sinne des Bodenschutzes tragen wesentliche Aspekte der Planung zu einer

Minimierung des Eingriffs bei:

- Aus der zweigeschossigen Bauweise und der Begrenzung der {iberbauba-
ren Flache ergeben sich sinnvoll dimensionierte Baukdrper (kleine Grund-
flachen) und eine flachensparende Anordnung der Gebaude zueinander.

- Mit der Organisation der erforderlichen Stellplatzflichen auf dem Grund-
stiick durch Konzentration (kurze ErschlieBungswege) wird die Begren-
zung der Versiegelung zusatzlich unterstiitzt.

- Mit der Festsetzung eines Mindestanteiles an Vegetationsflache und einer
wasserdurchlassigen Bauweise fiir die befestigten Grundstiicksfreiflachen
kdnnen wenigstens Teilfunktionen des Bodens erhalten werden.

Insgesamt ist bezogen auf das Schutzgut 'Boden' dennoch von einer deutli-
chen Verschlechterung auszugehen, wenn der heutige Zustand zugrunde ge-
legt wird, nicht aber im Vergleich zum bestehenden Planungsrecht.

Wasser
Oberflachengewasser sind von der Planung nicht direkt betroffen.

Die bei auBergewdhnlichen Regenereignissen angespannte Situation am Dru-
selbach wird bei der Planung beriicksichtigt — auf Keller wird bei den Einfa-
milienhdusern verzichtet, die Erdgeschossebene soll mindestens etwa 1 m
iber Straenniveau liegen.

Unter Beriicksichtigung der Schutzgebietsverordnung zum amtlich festge-
setzten Heilquellenschutzgebiet fiir die staatlich anerkannte Heilquelle 'TB
Wilhelmshohe 3' werden keine Verbotstatbestande bzw. genehmigungs-
pflichtige Tatbestande beriihrt.

Der bisher hohe Anteil offener Flachen ist auch in Bezug auf das Schutzgut
‘Wasser' positiv zu bewerten.

Uber eine durch die steigende Bodenversiegelung verursachte reduzierte
Grundwasserneubildungsrate und eine erhohte Abflussgeschwindigkeit hin-
aus sind jedoch keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut 'Wasser'
zu erwarten.

Die Vorhabentragerin hat sich - obwohl eine grundsatzliche Zustimmung von
KasselWasser zur Einleitung des Regenwasserabflusses in die Drusel vorliegt
- in Vorgesprachen dazu bereit erklart, MaBnahmen zur Regenwasserriick-
haltung auf dem Grundstiick im Zusammenhang mit der Erstellung eines Bo-
dengutachtens zu priifen.

Da das Gutachten ergeben hat, dass eine umfangreiche Versickerung auf dem
Grundstiick nicht moglich ist, wurde im Durchfiihrungsvertrag fixiert ein im
Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu ermittelndes Regenwasserriickhal-
tevolumen auf dem Baugrundstiick bereitzustellen. Hierzu werden auf den
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Grundstiicksfreiflachen entsprechend dimensionierte offene Riickhalteteiche
mit Einrichtungen zur gedrosselten Ableitung des Niederschlagswassers her-
gestellt.

Die gestalterischen Vorgaben zur wasserdurchlassigen Freiflachengestaltung
und zur Dachbegriinung werden ebenfalls einen Beitrag zur Minimierung der
negativen Folgen leisten kénnen.

Luft, Klima

Das Plangebiet selbst hat zurzeit keine grofRe Bedeutung fiir das Klima bzw.
gilt It. ZRK-Klimafunktionskarte bereits als Uberwdrmungsgebiet der 1. Kate-
gorie (vgl. Kap. 3.3).

Dennoch wird der steigende Versiegelungsgrad eine weitere Verschlechte-
rung zum Status quo darstellen. Die geplante Wohnbebauung wird die Bau-
masse im Stadtteil mit den negativen Folgen fiir das Stadtklima (zusatzliche
Warmespeicherflachen) nochmal erweitern und gleichzeitig das Mal§ der of-
fenen Flachen (mit den positiven grélReren Temperaturschwankungen) redu-
zieren.

Das Vorhaben hat aber wegen des Eingriffsumfangs keinen Einfluss auf die
grofBrdaumige klimatische Situation. Insbesondere sind weder nahe gelegene
Frischluftleitbahnen noch Kaltluftentstehungsgebiete betroffen.

Aufgrund des wachsenden Anteils an versiegelter Flache sind dennoch klein-
raumig wirksame negative Auswirkungen nicht auszuschlieBen, auch wenn
durch die (in geringem Umfang) festgesetzte Dachbegriinung und die Vorga-
ben zur Freiflachengestaltung eine Eingriffsreduzierung teilweise erreicht
werden kann.

Wechselwirkungen

Das Vorhaben fiihrt zu keinen iiber die normalen 6kosystemaren Zusammen-
hange hinausgehenden nachteiligen Wechselwirkungen zwischen den ver-
schiedenen Schutzgiitern.

Sach- und Kulturgiiter

Die Flache hat eindeutig keine herausragende Bedeutung fiir den Denkmal-
schutz. Das Bebauungskonzept wurde aber unter Einbeziehung der denkmal-
pflegerischen Belange in Bezug auf die geschiitzte Gesamtanlage entwickelt
und steht im Einklang mit den im Vorfeld diesbeziiglich formulierten Zielvor-
stellungen.

Die wesentlichen Aspekte wie die stadtebauliche Qualitat und die Kubatur der
Bebauung haben sich auf die Gebdaudekdrperstellung und die Raumbildung,
die Hohe der Gebdude und ihre Dachlandschaft ausgewirkt. Auch mit dem
Verzicht auf grolRformatige Fotovoltaik-/Solarthermie-Anlagen wird der Po-
sition des Denkmalschutzes Rechnung getragen.

Damit sind negative Auswirkungen auf die Gesamtanlage nicht zu erwarten.

Die in der naheren Umgebung als Kulturdenkmale gefiihrten Gebaude sind
von dem Vorhaben nicht betroffen.
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Zusammenfassung

Die Veranderungen fiir die Schutzgiiter sind ausgehend von der unter stadt-
okologischen Gesichtspunkten ohnehin nur geringen bis mittelmaRigen Be-
deutung des Plangebiets fiir den Natur- und Landschaftsschutz aufgrund des
aktuellen Zustands zu priifen, aber auch im Hinblick auf die derzeitige pla-
nungsrechtliche Situation zu bewerten.

Bei der Betrachtung ist daher als sicher anzunehmen, dass die Nichtdurch-
fiihrung des Vorhabens ebenfalls nicht zu einer positiven Entwicklung der be-
troffenen Umweltfaktoren fiihren wiirde, da grundsatzlich eine Bebauung
dieser riickwartigen Bereiche auch ohne eine neue planungsrechtliche Situa-
tion (bis zu einer GRZ von maximal 0.4) zuldssig ware.

Die denkmalpflegerischen Belange werden beriicksichtigt.

Unter Beriicksichtigung der Vorgaben und der funktionalen Zusammenhange,
die sich aus dem Bestand ergeben, und der zur Verfiigung stehenden Flache
mit dem schwierigen Zuschnitt wurden im Vorfeld des Bebauungsplanverfah-
rens verschiedene alternative Planungsansatze in Bezug auf die Verteilung
von Baumassen und die Typologie des Wohnraumangebotes sowie die Er-
schlieBung der riickwartigen Flachen und die Unterbringung des ruhenden
Verkehrs gepriift.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass mit der stadtebaulichen Kon-
zeption des hier vorliegenden Bebauungsplanes den in der Summe formulier-
ten Qualitatsanspriichen in sehr hohem Mal3e entsprochen wird.

Die Veranderungen des stadtebaulichen Erscheinungsbildes durch das ge-
plante Bauvorhaben und die damit verbundene weitere Starkung der Wohn-
funktion im Quartier sind wegen der erwarteten Auswirkungen auf die stadt-
raumliche Wirkung vom &ffentlichen StralRenraum (Wasserweg) kaum wahr-
nehmbar und fast ausschlieBlich fiir die riickwartige Situation von Bedeutung.
In der vielfdltigen Umgebung sind die zusatzlichen zweigeschossigen Baukdr -
per auch fiir die direkt angrenzende - ebenfalls durch Wohnnutzung geprag-
te - Bebauung unproblematisch.

Auch sind keine erheblichen oder allenfalls nur geringe nachteilige Auswir-
kungen fiir den Menschen und seine Gesundheit zu erwarten.

Vom Fortbestand der unbebauten Gartenflache konnte ohnehin nicht ausge-
gangen werden. Die mit der neuen Hinterlieger-Bebauung einhergehende
Beeintrachtigung der Wohnqualitdt auf den unmittelbar angrenzenden
Grundstiicken (Reduzierung von Privatheit und direkter Sonneneinstrahlung)
ist grundsatzlich hinzunehmen und in jedem Fall nicht unzumutbar.

Die Zunahme der Verkehrsbewegungen wird - vor allem wahrend der Bau-
phase - die beengte Situation im Bereich Stockwiesen/Wasserweg (weiter)
belasten. Mit dem raumschaffenden Vorplatz wird aber umgekehrt eine Ver-
besserung in der Sackgassen-Situation geschaffen. Die von dem konkreten
Vorhaben ausgehende Verdanderung durch zusatzlichen Kfz-Verkehr fiihrt in
geringem Umfang zu einer Steigerung der Larmbelastung, wird sich aber
vermutlich kaum darstellen lassen. Auch die verkehrsbedingten Auswirkun-
gen auf die lufthygienische Situation kdnnen vernachldssigt werden.
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Die negativen Beeintrachtigungen hangen insbesondere mit der zusatzlichen
Versiegelung zusammen. Dies betrifft vor allem das Schutzgut Boden und in
der Folge auch die Schutzgiiter, Wasser sowie Luft und Klima. Ein Ausgleich
istim raumlich eng begrenzten Geltungsbereich nicht moglich.

Es wird auBerdem davon ausgegangen, dass sich auch die Lebensbedingun-
gen fiir Tiere nicht nachhaltig verschlechtern, da geeignete Ausweichrdaume
zur Verfiigung stehen. Mit den vorgesehenen Hecken als Einfriedungen kon-
nen kurz- bis mittelfristig die durch den Eingriff in den Obstbaumbestand
entstehenden nachteiligen Auswirkungen fiir die Fauna im Allgemeinen, ins-
besondere aber fiir die im Stadtgebiet vorkommenden Arten der Avifauna, in
geeigneter Form iiberwunden werden. Die vorgesehenen neuen Baume und
Straucher werden langfristig ein fiir die Tiere anndhernd gleichwertiges Ve-
getationsangebot darstellen.

Die durch die Bauleitplanung fixierten umweltrelevanten MaBnahmen sind im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens zu priifen. Im Sinne eines Monitorings
hat die Uberwachung der Umsetzung durch die stidtische Bauaufsicht ggf.
mit fachlicher Unterstiitzung des Umwelt- und Gartenamtes der Stadt Kassel
zu erfolgen.

Fazit:

Grundsatzlich ist die geplante Nachverdichtung auf einer bereits erschlosse-
nen Flache an einem stadtebaulich hervorragend integrierten Standort insge-
samt zu begriien und grundsatzlich einer Erweiterung auf bisher freien bzw.
wesentlich sensibleren Flachen vorzuziehen.

Die aus der zukiinftigen Bebauung resultierenden negativen Auswirkungen
sind fiir alle Schutzgiiter - vor allem im Vergleich zur bestehenden planungs-
rechtlichen Grundlage - als gering zu bewerten und erscheinen in der Summe
vor dem Hintergrund einer aus stadtebaulicher Sicht in Art und Mal} der Nut-
zung angemessenen baulichen Entwicklung insgesamt vertretbar.
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7. Durchfiihrung und Kosten

Die fiir das Vorhaben bendtigten Flachen sind fiir die Vorhabentragerin direkt
verfiigbar. Mit der Umsetzung des Vorhabens soll begonnen werden, sobald
das Bebauungsplanverfahren so weit fortgeschritten ist, dass die Genehmi-
gungsfahigkeit des Projekts ausreichend sichergestellt ist. Derzeit wird von
einem Baubeginn im Friihjahr bis Mitte 2016 ausgegangen. Vorgezogen und
unabhangig vom B-Plan-Verfahren ist der Abbruch des vorhandenen Wohn-
gebaudes geplant.

Die Kosten fiir das Bebauungsplanverfahren gehen zu Lasten der Vorhaben-
tragerin. Die Vorhabentragerin hat auch alle anderen Kosten, die mit der Rea-
lisierung des Bauvorhabens anfallen (Herstellungskosten, ErschlieBungskos-
ten und auch die spatere Unterhaltung), zu tragen. Hierzu sind neben den
hochbaulichen MalRnahmen insbesondere auch erforderliche Anpassungen im
offentlichen StraBenraum (Bordsteinabsenkung) und die Begriinungsmal3-
nahmen auf dem Grundstiick zu rechnen.

Der Stadt Kassel entstehen durch das Vorhaben iiber die normale Verwal-
tungszuarbeit im Rahmen des Verfahrens hinaus keine Kosten.

Naheres hierzu regelt der Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt Kassel
und der Vorhabentragerin.

Im Durchfiihrungsvertrag werden erganzend zum Planungsrecht auflerdem
als weitere Vorgaben verbindlich geregelt:

- die Inhalte des im Rahmen des nachfolgenden Genehmigungsverfahrens
zu erstellenden Freiflachenplanes

- Malinahmen Regenwasserriickhaltung auf dem Grundstiick
- Vorgaben zur Baufeldraumung
- Baustellenlogistik

8. Verfahren

Das Bauleitplanverfahren wird auf der Grundlage der Anwendung des § 13
BauGB fiir das beschleunigte Verfahren mit den folgenden Verfahrensschrit-
ten durchgefiihrt:

16.04.2015 1. Information Ortsbeirat:
Stadtebaulich-hochbauliches Konzept
04.05.2015 frithzeitige Beteiligung der betroffenen
Fachamter / Trager offentl. Belange
24.06.2015 Informationsveranstaltung Anlieger
17.09.2015 Ortsbeirat 'Bad Wilhelmshohe':
B-Plan-Entwurf
16.11.2015 Aufstellungsbeschluss,
Entwurfs- und Offenlegungsbeschluss
30.11.2015 bis 08.01.2016 Offentliche Auslegung, parallel
Beteiligung Trager offentl. Belange
20.02.2017 Satzungsbeschluss
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9. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722).

Baunutzungsverordnung (BauNVO0) vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt
gedandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. I, S. 1548).
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58),
zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I, S. 1509).
Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 4. August 2016 (BGBI. 1 S. 1972) gedndert worden ist.
Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das durch Artikel
1 des Gesetzes vom 4. August 2016 (BGBI. | S. 1972) geandert worden ist.
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2015 (BGBI. | S. 2490).
Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), das durch Artikel 3 des Gesetzes vom 26. Juli
2016 (BGBI. 1 S. 1839) gedandert worden ist.

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGB-
NatSchG) vom 20.12.2010 (GVBI. I, S. 629), zuletzt gedndert durch Artikel 4
des Gesetzes vom 17. Dezember 2015 (GVBI. S. 607)

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 15. Januar 2011 (GVBI. |
2011, S. 46), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 30. November
2015 (GVBI.,, S. 457).

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
07.03.2005 (GVBI. | S.142), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 20. Dezember 2015 (GVBI. S. 618).

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 28. September 2015 (GVBI. S. 338).

Hessisches Gesetz iiber das 6ffentliche Vermessungs- und Geoinformations-
wesen (HVGG) vom 06.09.2007 (GVBI. I, S. 548), zuletzt gedndert durch
Art. 14 des Gesetzes vom 27. September 2012 (GVBI., S. 290).

Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmaler (Denkmalschutzgesetz) in der Fas-
sung vom 05.09.1986 (GVBI. I, S. 270), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 30. November 2015 (GVBI. S. 523).

Abwasser- und Abwasserbeitrags- und -Gebiihrensatzung (Abwassersat-
zung) der Stadt Kassel in ihrer jeweils giiltigen Fassung.

Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Kassel (Baumschutzsat-
zung) in ihrer jeweils giiltigen Fassung.

Satzung zur Herstellung, Ablosung und Gestaltung von Stellplatzen und zur
Herstellung von Abstellplatzen fiir Fahrrader (Stellplatzsatzung) in ihrer je-
weils giiltigen Fassung.
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aufgestellt

Kassel, den 20.10.2016 Kassel, den 27.10.2016
gez. Mohr gez. Méller

Stadt Kassel Planverfasser

Amt fiir Stadtplanung, Bauaufsicht
und Denkmalschutz
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Anhang A:
Textliche Festsetzungen nach BauGB

1

Art und MaR der baulichen Nutzung - § 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 6

11

1.2

13

1.4

1.5

Im Geltungsbereich ist ausschlieBlich Wohnnutzung zulassig.

Die je Baufenster angegebene Anzahl von Wohneinheiten darf nicht {iber-
schritten werden. In der Summe darf die Anzahl von 8 Wohneinheiten
nicht liberschritten werden.

Die zeichnerisch festgesetzten Grundflachen GR gelten als Hochstgrenze
fiir die Wohngebaude der jeweiligen Teilflache.

In der Summe darf eine Grundflachenflachenzahl GRZ 1 von 0,3 bezogen
auf die Gesamtflache des Geltungsbereiches nicht {iberschritten werden.
Bei Beriicksichtigung aller ErschlieBungsflachen, Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten sowie der Nebenanlagen darf eine Grundflachenzahl GRZ 2 von 0,6
bezogen auf die Gesamtflache des Geltungsbereiches nicht {iberschritten
werden.

Die zeichnerisch festgesetzten Geschossflachen GF gelten in Bezug auf die
Hauptgebdude als Summe fiir die nach den AuBenmalen der Gebdude zu
ermittelnde Vollgeschossflache der jeweiligen Teilflache.

In der Summe darf eine Geschossflachenflachenzahl GFZ von 0,5 bezogen
auf die Gesamtflache des Geltungsbereiches nicht iiberschritten werden.
Die zeichnerisch festgesetzten Traufhohen (TH) und Gebaudehohen (OK) diir-
fen jeweils nicht {iberschritten werden.

Als Traufhohe gilt in Bezug auf die geneigten Dacher der Hauptbaukérper
die Hohe am Schnittpunkt der Verlangerung der AuBenwand mit der Ober-
kante der Dachhaut.

Als Gebdudehthe (= Firsthche) gilt die Oberkante der Dachhaut am héchs-
ten Punkt.

Von den zeichnerisch festgesetzten Hohenbeschrankungen sind unterge-
ordnete und notwendige technische Bauteile ausgenommen.

Bauweise - §9 (1) Nr. 2 BauGB

Abweichungen von den zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen sind aus-
schlieBlich bei untergeordneten Fassadenabschnitten (wie z.B. Erker) und Bau-
teilen (wie z.B. Balkone, Vordéacher) bis max. 1,80 m Tiefe zul&ssig.

Die Lange der in Satz 1 bezeichneten Fassadenabschnitte darf in der Summe
1/2 der gesamten Fassadenlange und 1/10 der gesamten Fassadenflache der
jeweiligen Ansichtsseite nicht iiberschreiten.

Garagen und Stellpldtze - §9 (1) Nr. 4 BauGB

3.1
3.2

Oberirdische Garagen sind unzuldssig. Tiefgaragenstellplatze sind unzulassig.
Oberirdische Stellplatze sind nur innerhalb der hierfiir zeichnerisch festge-
setzten Flachen zuldssig.

Die Stellplatze innerhalb der Teilfliche 1 (TF 1) sind als Carports mit einer ex-
tensiven Dachbegriinung entsprechend 10.1 herzustellen.

Wenn die Stellplatze innerhalb der Teilflache 2 (TF 2) als Carports hergestellt
werden, dann sind diese ebenfalls jeweils mit einer extensiven Dachbegriinung
entsprechend 10.1 herzustellen.
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Nebenanlagen - § 9 (1) Nr. 4 BauGB

Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des & 14 BauNVO sind auBerhalb der
durch Baugrenzen zeichnerisch festgesetzten Baufenster und aullerhalb der
zeichnerisch festgesetzten Flachen fiir Stellplatze nur zuldssig, wenn eine ma-
ximale Grundflache von einzeln jeweils 10 m? und in der Summe insgesamt
30 m? nicht tberschritten wird.

Ebenerdige Terrassen sind hiervon ausgenommen.

Fiir die in Satz 1 bezeichneten Anlagen gelten eine maximale Traufhhe von
3,00 m und eine maximale Gebaudehdhe von 3,50 m.

Private Verkehrsflachen - §9 Abs. 1 Nr. 11/

51

5.2

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht - €9 Abs. 1 Nr. 21

Die zeichnerisch festgesetzte Verkehrsflache 'Verkehrsberuhigter Bereich'
ist als eine von Anliegern nutzbare Flache niveaugleich mit dem Wasser-
weg herzustellen. Die Herstellung einer Einfriedung direkt an der Grund-
stiicksgrenze am Wasserweg ist unzuldssig.

Die zeichnerisch festgesetzte Verkehrsflache 'Wohnweg' mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht G + F + L ist mit einer Breite von durchgangig mindes-
tens 3,00 m und mit einem Lichtraumprofil von mindestens 3,50 m dauer-
haft fiir die An-/Hinterlieger, fiir Notverkehre (Krankenwagen) sowie fiir
die fiir Ver- und Entsorgung zustdandigen Unternehmen herzustellen und
dauerhaft zu sichern.

Bindungen fiir die Bepflanzung von Baumen und Strauchern - § 9 (1) Nr. 25a

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

BauGB

In der Eingangssituation am Wasserweg ist entsprechend der zeichnerischen
Festsetzung ein standortgerechter Laubbaum - vorzugsweise Linde oder Wal-
nuss - zu pflanzen.

Vom zeichnerisch festgesetzten Baumstandort kann abgewichen werden,
wenn hierfiir in raumlicher Nahe ein alternativer Standort festgelegt wird.

Im Geltungsbereich sind dariiber hinaus mindestens 10 weitere standort-
gerechte Laubbdaume - vorzugsweise Baume 2. Ordnung oder Obstbdaume
alter Lokalsorten - zu pflanzen (Mindestqualitat: Hochstamm, 3xv STU 16-
18 cm). Die zeichnerisch festgesetzten Baume konnen hierauf angerechnet
werden.

Entlang der Geltungsbereichsgrenze sind insgesamt mindestens 100
standortgerechte Straucher oder Heckenpflanzen (Laubgehdlze) zu pflan-
zen (Mindestqualitat: 2xv mB. Hohe 100-125 c¢m).

Im Geltungsbereich sind mindestens 25 m? - vorzugsweise in Nahe zu den
Wohngebduden - als Staudenbeet oder als Flachen mit einem hohen
Bliihpflanzenanteil herzustellen.

Samtliche Geholze der festgesetzten Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten,
vor Beeintrachtigung zu schiitzen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.
Bei allen Pflanzungen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu Ver- und Entsor-
gungsleitungen einzuhalten.

Eine Unterschreitung des in Satz 1 genannten Abstands ist nur in Absprache
mit dem jeweiligen Versorgungsunternehmen zulassig.
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Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung nach § 81 HBO

7.

Gestaltung von Gebduden, Dachern - § 81 (1) Nr. 1 und 2 HBO

7.1

7.2

7.3

7.4

Die Giebelbreite der Hauptgebaude darf in der TF 1-Flache 7,20 m und in der
TF 2-Flache 9,20 m nicht tiberschreiten.

Die Hauptdacher der Hauptgebaude sind mit einem geneigten Dach, Dachnei-
gung 45°- 47° herzustellen. Auf den in Satz 1 bezeichneten Dachflachen sind
Anlagen zur Sonnenenergienutzung (Fotovoltaik und Solarthermie) unzuldssig.

Untergeordnete Dachflachen und die Dachflichen von Nebenanlagen und
Carports koénnen mit einer von 7.2 abweichenden Dachneigung ausgefiihrt
werden. Auf den in Satz 1 bezeichneten Dachflachen sind Anlagen zur Son-
nenenergienutzung (Fotovoltaik und Solarthermie) zuldssig.

Dacheindeckungen mit Materialien, die glanzende Oberflachen erzeugen, sind
unzuldssig. Anlagen zur Sonnenenergienutzung (Fotovoltaik und Solarthermie)
sind hiervon ausgenommen.

Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen - § 81 (1) Nr. 3 HBO

8.2

8.3

8.4

Zur Einfriedung des Baugrundstiicks sind ausschlieflich folgende Bauweisen -
auch in Kombination - zuldssig:
- Mauern

- lebende standortgerechte Laubgehdlz-Hecken, vorzugsweise Hainbuche
oder Feld-Ahorn

- Holz-Staketenz&une (Larche, Fichte/Tanne) mit senkrechter Gliederung

- Maschendrahtzaume nur in Verbindung mit lebenden Hecken

Die maximale Hohe der Einfriedungen betrdgt an der dem o6ffentlichen Stra-

Benraum bzw. der Verkehrsflache 'Verkehrsberuhigter Bereich' zugewandten

vorderen Grundstiicksseite 1,20m und an allen seitlichen und hinteren

Grundstiicksgrenzen 1,50 m.

Hiervon abweichend kann im Einvernehmen mit den Eigentiimern der jeweils

betroffenen angrenzenden Grundstiicke eine héhere Einfriedung bis zu einer

Hohe von 2,00 m errichtet werden.

Die in 8.1 und 8.2 vorgegebene Bauweise darf abschnittweise variieren.

Dabei diirfen als Mauer ausgebildete Abschnitte jeweils eine Lange von max.

12 m oder eine Ansichtsfliche von max. 18 m? nicht iiberschreiten.

Wenn die topografischen Verhiltnisse es erfordern, kann von den in 8.1 und
8.2 genannten Vorgaben fiir die Gestaltung abgewichen werden.

Stellpldtze - § 81 (1) Nr. 4 HBO

9.2

Die Flachen der Stellplatze sind in wasserdurchldssiger Bauweise (Pflasterung
mit mindestens 15 % Fugenanteil, Schotterrasen, wassergebundene Decke o.
a.) als teilversiegelte Flachen herzustellen.

Zur Eingriinung der Stellplatze innerhalb der Teilflache TF 2 ist entsprechend
der zeichnerischen Festsetzung jeweils mindestens 1 standortgerechter Laub-
baum - vorzugsweise 2. Ordnung - (Mindestqualitdt: Hochstamm, 3xv STU
16-18 cm) an den Rand der jeweiligen Stellplatzgruppe zu pflanzen.

Die Baumstandorte sind mit einer offenen Vegetationsflache von mindestens
8 m? zu versehen.

Beim Ausfall von Geholzen sind diese entsprechend gleichwertig nachzupflan-
zen.
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10.  Begriinung von baulichen Anlagen - § 81 (1) Nr. 5 HBO

10.1 Flachdacher und flach geneigte Dacher (zuldssig nur auf untergeordneten
Dachflachen und Nebenanlagen und Carports) sind mit einer extensiven Be-
griinung zu versehen, die dauerhaft zu erhalten ist. Die Dicke der Vegetations-
schicht (durchwurzelbare Schicht) muss mindestens 8 cm, bei Verwendung
von vorkultivierten Vegetationsmatten und entsprechender Wasserspeicher-
schicht mindestens 3 cm betragen.

Flachen fiir technische Aufbauten sind von der Pflicht zur Dachbegriinung
ausgenommen, wenn eine Dachbegriinung in diesen Bereichen technisch nicht
moglich ist.

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

11.1 Mindestens 50 % der nicht tiberbauten (durch Gebdude tiberdeckten) Grund-
stiicksflache sind gartnerisch zu gestalten bzw. als offene Vegetationsflache
(z.B. Rasen-Wiesenflache) herzustellen.

11.2 Die befestigten Flachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise (Pflasterung mit

mindestens 15 % Fugenanteil, Schotterrasen, wassergebundene Decke o. &.)
als teilversiegelte Flachen herzustellen.
Hiervon ausgenommen sind Flachen, die wegen ihrer funktionalen Erforder-
nisse (z.B. rollstuhlgerecht) einen hoheren Versiegelungsgrad erfordern oder /
und wegen ihrer Nutzung eine potenzielle Gefahrdung fiir Boden, Natur und
Landschaft darstellen.

11.3 Die auf den privaten Grundstiicken liegenden Flachen zur Aufnahme von
Miilltonnen sind durch bauliche oder gartnerische MalBnahmen so zu gestal-
ten, dass sie vom 6ffentlichen Stralenraum nicht direkt einsehbar sind.
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Hinweise

1. Bombenabwurfgebiet
Es ist davon auszugehen, dass sich der Geltungsbereich in einem Bombenab-
wurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln muss grundsatz-
lich ausgegangen werden. Vor Beginn der geplanten Bauarbeiten ist eine sys-
tematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) der Flichen erforderlich.
Kontakt: Hessischer Kampfmittelraumdienst, Luisenplatz 2, 64283 Darmstadt

2. Bodenverunreinigungen
Aufgrund fritherer Nutzungen auf direkt angrenzenden Grundstiicken sind
Bodenverunreinigungen auch im Geltungsbereich nicht auszuschlieRen.
Sollten bei Erdarbeiten Hinweise auf eine schadliche Bodenveranderung oder
sonstige Anzeichen, die einen Altlastenverdacht begriinden kénnen (geruchli-
che oder farbliche Auffilligkeiten), auftreten, ist unverziiglich das Dezernat
31.1 - Grundwasserschutz, Wasserversorgung, Altlasten und Bodenschutz des
Regierungsprasidiums Kassel als zustandige Behdrde zu informieren.
Gegebenenfalls sind entsprechende Bodenuntersuchungen zu veranlassen
und/oder entsprechende MaRBnahmen zur Behandlung des Bodens einzuleiten.
3. Schutz des Mutterbodens
Eingriffe in den Boden sind auf das unbedingt notwendige Mindestmal3 zu be-
schranken.
Mutterboden, der bei der Errichtung und Verdnderung von baulichen Anlagen
sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgeho-
ben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Ver-
geudung zu schiitzen.

4, Heilquellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der quantitativen Schutzzone B1
- innere Zone - des mit Verordnung vom 02.10.2006 (StAnz. 46/2006, S.
2634) amtlich festgesetzten Heilquellenschutzgebietes fiir die staatlich aner-
kannte Heilquelle 'TB Wilhelmshdhe 3'.

5. Artenschutz

Bei der Bebauung der Flachen sind die allgemeinen artenschutzrechtlichen
Regelungen zu beachten (& 39 (5) BNatSchG, § 44 (1) BNatSchG). Zur Ver-
meidung der Verletzung der artenschutzrechtlichen Verbote (Tétungsverbo-
te) ist die Rodung von Gehdlzen fiir die Baufeldraumung in der Zeit zwischen
dem 01. Oktober und dem 28./29. Februar durchzufiihren.

Dariiber hinaus sind alle Gehélze vor deren Beseitigung von sachkundigem
Personal auf Nester, Hohlen usw. zu liberpriifen.

Es wird empfohlen, die Artenschutzuntersuchung mit zeitlichem Vorlauf vor
der Baufeldraumung vorzusehen, da bei positivem Befund eine fachgerechte
Umsiedlung der Tiere zu organisieren und erst danach eine Gehdlzfallung
zulassig ist. Dies kann im Einzelfall auch eine Verzogerung der BaumalBnah-
me nach sich ziehen.

Nur so kdonnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde i.S.d. & 44 (1)
BNatSchG sicher ausgeschlossen werden.

6. Denkmalschutz

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der als Kulturdenkmal nach & 2 (2)
HDSchG ausgewiesenen Gesamtanlage 'Wahlershausen'.
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Bebauungsplan Nr. l11/5 'Wasserweg 5'

7. Abwassersatzung
Fiir die Versickerung von Regenwasser auf den Grundstiicken gilt die Abwass-
ersatzung der Stadt Kassel.
Die wasserrechtliche Erlaubnis zur Versickerung ist bei der Unteren Wasserbe-
horde zu beantragen.

8.  Stellplatzsatzung
Im Geltungsbereich gelten die Bestimmungen der Satzung zur Herstellung,
Abldsung und Gestaltung von Stellplatzen oder Garagen und zur Herstellung
von Abstellplatzen fiir Fahrrader in der jeweils giiltigen Fassung.

9. Baumschutzsatzung
Im Geltungsbereich gelten die Bestimmungen der Satzung zum Schutz des
Baumbestandes in der Stadt Kassel in der jeweils giiltigen Fassung.

10. 'Kunstwerk 7000 Eichen'
Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist nicht von dem 'Kunstwerk
7000 Eichen' betroffen.
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Begriindung - Stand Oktober 2016

Anhang B:

Vorhaben- und ErschlieBungsplan
im Originalformat DIN A3 = Mafstab 1 : 500

Freiflachenplan
im Originalformat DIN A3 = Mal3stab 1 : 250

Ansichten
im Originalformat DIN A3 = MaRstab 1: 100

Einfamilienhaus A
Ansicht von Nordosten
Ansicht von Nordwesten
Ansicht von Siidwesten
Ansicht von Siidosten

Einfamilienhaus B
Ansichten vergleichbar mit EFH A
(OKFFB EG 191,50 m)

Mehrfamilienhaus A
Ansicht von Norden
Ansicht von Osten
Ansicht von Siiden
Ansicht von Westen

Mehrfamilienhaus B

Ansichten wie MFH A, jedoch gespiegelt
(OKFFB EG 192,50 m)
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231/30

Bauvorhaben: BV-Nr.
Neubau von 2 Mehr- und 2 Einfamilienhausern 363
Zeichnungsinhalt: Blatt-Nr.: Index:
Vorhaben- und ErschlieBungsplan 363.500.01 -A

Bauort:

Wasserweg 5

34131 Kassel

Gemarkung Wahlershausen
Flur 21

Flurstiicke 48/1 und 390/61

Bauherrschaft:

Jako GmBH, vertreten durch

den Geschaftsfiihrer Jiirgen Koch
Stderhofter Weg 7

25826 St. Peter-Ording

vertreten durch den Bevollmécht.

Planverfasser

ARS Architekten Schroder
Ahnatalstrale 54

34128 Kassel

Fon 0561-6011.86

Fax 0561-6011.88

Dipl. Kfm. Ulrich Malucha
DruseltalstraBe 150

34131 Kassel
Planungsphase: MaRstab: Datum:
Genehmigungsplanung 1:500 (m, cm) 20. August 2015

Lageplanausschnitt:

KD=189.82
50-188.49

74/54 Wasserweg

54/8

l 409/39
ﬂ 410/40

408/40

|/ EHE N .

S O >3
el R

| —

| 407/39
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/ - \

/[ EG=191.00

| TH=5.80m . 38/1

\ FH=9.30m /
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Raum fiir Priifvermerke:

/ N\
/ CPMFH's \
| EG=192.00 |
\_ TH=3.00m /
. /

|/ VIFH "AT'\\
7. || [ EG=192.25
4%\ TH=6.90m |
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. 0,/

\ ~— _~
- 398/42

<
&
MFH "B 2
‘; EG=192.50 \‘ 5
| THB90m | 49/4 I3)
\ FH=11.60m /

Legende / Zeichenerklérung:

Bauteile / MaBbeziige: Schraffuren / Farben:

RohfuBboden RFB Massivwand vorhanden
FertigfuBboden FFB Massivwand Mauerwerk
Briistung (roh-roh) BRST Massivwand Stahlbeton
Oberkante / Unterkante OK/UK Stahlbeton-Brandwand (FO0-A+M)
Vorderkante VK leichte Trenwénde

Whs I _ Deckendurchbruch DD Abbruch

m ZD FuBbodendurchbruch FD Dammung (weich) [EmE =g
Wandschlitz ws Dammung (hart) [EETEEE
Ringanker RA Holzkonstruktion | —
Unterzug / Uberzug uz/0z
Bodeneinlauf BE
Grundleitungsanschluss GA Diese Zeichnung ist nur gliltig mit der gepr.
Regenwasserleitung RR/RW stat. Berechnung u. d. zugehdrigen Details.
Schmutzwasserleitung SwW Die Konstruktion ist nach der gepr. Statik
Mischwasserleitung MW auszufilhren, insbesondere hinsichtlich der

Lange Strafe Diameter nominal DN Bewehrung, Materialgiiten und Details.

(Nennweite in mm) Samtliche MaRe sind eigenverantwortlich
Heizkdrper HK ortl. zu priifen. Innentirma@e: ab OKFEB.

5 1/6 Diese Zeichnung darf ohne die des P weder vervielféltigt,
noch dritten Personen ausgehandigt werden. (Gesetz zum Schutz geistigen Eigentums BGB § 823)




Bauvorhaben:

BV-Nr.

Stelplatz:
Drain-Plaster

Stellpiatz:
rain-Pfiaster

Mltonnenpsye.

(Hecken-

Satteidich g5
it Dachsyindecing

%,
o,
%
oy,

Pllenzungen:

Statiden
Ritersporn, Margerite, pster

ke geplant

Hainbuchen i

Hainbchen Hecke gepigng

Neubau von 2 Mehr- und 2 Einfamilienhdusern

363

Zeichnungsinhalt: Blatt-Nr.: Index:
Freiflachenplan 363.200.GRD -A
Bauort: Bauherrschaft: Planverfasser
Wasserweg 5 Jako Verwaltungs GmbH ARS Architekten Schroder
34131 Kassel vertr. durch den GFJiirgen Koch | AhnatalstraBe 54
ofter Weg 7 34128 Kassel
Flur 21 25826 St. Peter-Ording Fon 0561-6011.86

Flurstiicke 48/1 und 390/61

vertreten durch den Bevollmécht.
Dipl. Kfm. Ulrich Malucha
Landgraf-Karl-StraBe 54

34131 Kassel

Fax 0561-6011.88

Planungsphase:
Genehmigungsplanung

MaRstab:
1:250 (m, cm)

Datum:
06. Juni 2016

Lageplanausschnitt:

Lange State

Raum fiir Priifvermerke:

Bauteile / MaRbeztige:

Legende / Zeichenerklarung:

Schraffuren / Farben:

RohfuBBboden RFB Massivwand vorhanden ]
FertigfuRboden FFB Massivwand Mauerwerk 777722222
Briistung (roh-roh) BRST Massivwand Stahlbeton
Oberkante / Unterkante OK /UK Stahlbeton-Brandwand ~ (FeoAs)
Vorderkante VK leichte Trenwénde | —
Deckendurchbruch oD Abbruch CX_—X]
FuRbodendurchbruch FD Dammung (weich)

Wandschlitz Wws Démmung (hart)

Ringanker RA Holzkonstruktion
Unterzug / Uberzug uz/ Uz

Bodeneinlauf BE

Grundleitungsanschluss GA Diese Zeichnung ist nur giltig mit der gepr.
Regenwasserleitung RR/RW stat. Berechnung u. d. zugehérigen Details.
Schmutzwasserleitung sw Die Konstruktion ist nach der gepr. Statik
Mischwasserleitung MW auszufiihren, insbesondere hinsichtlich der
Diameter nominal DN Bewehrung, Materialgiiten und Details.

(Nennweite in mm) Samtliche MaRe sind eigenverantwortiich
Heizkdrper HK ortl. zu prilfen i ab OKFFB.

Diese Zeichnung darf ohi

igung des wed
noch dritten Personen ausgehéndigt werden. (Gesetz zum Schutz geisti

r nachgeahmt, vervielféltigt,
igen Eigentums BGB § 823)




Neubau Mehrfamilienhaus -A-

Ansicht von Nordosten - EFH

Neubau Einfamilienhaus -B-

I

Neubau Einfamilienhaus -A-

All

Neubau Mehrfamilienhaus -B-

\

OK First = 200.45

OK Traufe = 196.95

Bauvorhaben: BV-Nr.
Neubau von 2 Mehr- und 2 Einfamilienhausern 363
Zeichnungsinhalt: Blatt-Nr.: Index:

Ansicht von Nordosten - EFH "A"

363.100.EFHA-04 - A

Bauort: Bauherrschaft:

Wasserweg 5
34131 Kassel
Gemarkung Wahlershausen Stderhofter Weg 7

Flur 21 25826 St. Peter-Ording
Flurstiicke 48/1 und 390/61

Jako Verwaltungs GmbH

Dipl. Kfm. Ulrich Malucha
Landgraf-Karl-Strale 54

Planverfasser

ARS Architekten Schroder
vertr. durch den GFJurgen Koch | Ahnatalstrale 54
34128 Kassel

Fon 0561-6011.86
vertreten durch den Bevollmécht. | Fax 0561-6011.88

34131 Kassel
Planungsphase: MaRstab: Datum:
Genehmigungsplanung 1:100 (m, cm) 24. Februar 2016

Lageplanausschnitt:

SEEEE
= — =
KFFB EG = 191.50 :
ca. 190.85
% O e e geplante Stiitzmauer
i ! ca 19045
| ! Wasserweg -4 ca. 189.95
' | o
1 = | = E
| ® 1 =] =]

geplantes Gelande an der Gebaudevorderkante

vorhandenes Gelande an der Gebaudevorderkante

vorhandenes Geldnde an der Grundstiicksgrenze

vorhandenes Geldnde an der hinteren Grundstiicksgrenze

Héhenbezugslinie = 185.00

Raum fiir Priifvermerke:

Legende / Zeichenerklérung:

Bauteile / MaBbeziige: Schraffuren / Farben:

RohfuRboden RFB Massivwand vorhanden ]
FertigfuRboden FFB Massivwand Mauerwerk V7777774
Briistung (roh-roh) BRST Massivwand Stahlbeton V2 277277
Oberkante / Unterkante OK /UK Stahlbeton-Brandwand (FO0-A#M)
Vorderkante VK leichte Trenwénde | E—
Deckendurchbruch DD Abbruch CX—XJ
FuBbodendurchbruch FD Dammung (weich) RXRRXRRRRRA
Wandschlitz S Dammung (hart) e
Ringanker RA Holzkonstruktion |
Unterzug / Uberzug uz/0z

Bodeneinlauf BE

Grundleitungsanschluss GA Diese Zeichnung ist nur gliltig mit der gepr.
Regenwasserleitung RR/RW stat. Berechnung u. d. zugehdrigen Details.
Schmutzwasserleitung SW Die Konstruktion ist nach der gepr. Statik
Mischwasserleitung MW auszufiihren, insbesondere hinsichtlich der
Diameter nominal DN Bewehrung, Materialgiiten und Details.

(Nennweite in mm) Samtliche MaRe sind eigenverantwortlich
Heizkdrper HK ortl. zu priifen. Innentirma@e: ab OKFEB.

Diese Zeichnung darf ohne die i des Pl vervielféltigt,

noch dritten Personen ausgehandigt werden. (Gesetz zum Schutz

weder
geistigen Eigentums BGB § 823)




Ansicht von Nordwesten - EFH "A"

Neubau Einfamilienhaus -A-

Ansicht von Nordwesten - EFH "A"

Bauvorhaben: BV-Nr.
Neubau von 2 Mehr- und 2 Einfamilienhausern 363
Zeichnungsinhalt: Blatt-Nr.: Index:

363.100.EFHA-07 - A

Bauort:

Wasserweg 5

34131 Kassel

Gemarkung Wahlershausen
Flur 21

Flurstiicke 48/1 und 390/61

25826 St. Peter-Ording

Dipl. Kfm. Ulrich Malucha
Landgraf-Karl-Strale 54

vertreten durch den Bevollmécht.

Fon 0561-6011.86
Fax 0561-6011.88

Bauherrschaft: Planverfasser

Jako Verwaltungs GmbH ARS Architekten Schroder
vertr. durch den GFJurgen Koch | Ahnatalstrale 54
Stderhofter Weg 7 34128 Kassel

OKFFB EG = 191.00

geplante Stitzmauer

Neubau Einfamilienhaus -B-

OK Carport-Anlage

34131 Kassel
Planungsphase: MaRstab: Datum:
Genehmigungsplanung 1:100 (m, cm) 24. Februar 2016

Lageplanausschnitt:

Raum fiir Priifvermerke:

geplantes Gelande an der Gebaudevorderkante

vorhandenes Gelénde an der Gebdudevorderkante

vorhandenes Geldnde an der Grundstiicksgrenze

Legende / Zeichenerklérung:
Bauteile / MaBbeziige:

Schraffuren / Farben:

vorhandenes Geldnde an der norddstlichen Grundstiicksgrenze

Héhenbezugslinie = 185.00

RohfuRboden RFB Massivwand vorhanden ]
FertigfuRboden FFB Massivwand Mauerwerk VizzzzzzA
Briistung (roh-roh) BRST Massivwand Stahlbeton V22707772
Oberkante / Unterkante OK /UK Stahlbeton-Brandwand (FO0-A#M)
Vorderkante VK leichte Trenwande | —
Deckendurchbruch DD Abbruch CX—XJ
FuRbodendurchbruch FD Dammung (weich) |
Wandschlitz ws Dammung (hart) e
Ringanker RA Holzkonstruktion [E—
Unterzug / Uberzug uz/0z

Bodeneinlauf BE

Grundleitungsanschluss GA Diese Zeichnung ist nur gliltig mit der gepr.
Regenwasserleitung RR/RW stat. Berechnung u. d. zugehdrigen Details.
Schmutzwasserleitung SW Die Konstruktion ist nach der gepr. Statik
Mischwasserleitung MW auszufiihren, insbesondere hinsichtlich der
Diameter nominal DN Bewehrung, Materialgiiten und Details.

(Nennweite in mm) Samtliche MaRe sind eigenverantwortlich
Heizkdrper HK ortl. zu priifen. Innentirma@e: ab OKFEB.

Diese Zeichnung darf ohne die Planverf; eder vervielféltigt,

W
noch dritten Personen ausgehandigt werden. (Gesetz zum Schutz geistigen Eigentums BGB § 823)




Bauvorhaben: BV-Nr.

Neubau von 2 Mehr- und 2 Einfamilienhausern 363
AnSiCht Von Sudwesten - EFH "A" Zeichnungsinhalt: Blatt-Nr.: Index:
Ansicht von Stidwesten - EFH "A" 363.100.EFHA-06 - A
Bauort: Bauherrschaft: Planverfasser
Wasserweg 5 Jako Verwaltungs GmbH ARS Architekten Schroder
34131 Kassel vertr. durch den GFJurgen Koch | Ahnatalstrale 54
Gemarkung Wahlershausen Stderhofter Weg 7 34128 Kassel
Flur 21 25826 St. Peter-Ording Fon 0561-6011.86
Flurstiicke 48/1 und 390/61 vertreten durch den Bevollmécht. | Fax 0561-6011.88
Dipl. Kfm. Ulrich Malucha
Landgraf-Karl-StraRe 54
34131 Kassel
Kontur (im Vordergrund)
. . . L Planungsphase: MaRstab: Datum:
Neubau Einfamilienhaus -A- Neubau Einfamilienhaus -B- 9 P
Genehmigungsplanung 1:100 (m, cm) 24. Februar 2016

Lageplanausschnitt:

T Raum fiir Priifvermerke:

OK Carport-Anlage

192.79

OKFFB EG = 191.00
190.47

ca
©

Legende / Zeichenerklérung:

Bauteile / MaBbeziige: Schraffuren / Farben:
geplantes Gelénde an der Gebaudevorderkante RonuSboden REE Massiwiand voranden
m - ertigfulboden assivwand Mauerwerl zzzzz)
vorhandenes Gelf’.mde an der GebaUdgvorderkame Briistung (roh-roh) BRST Massivwand Stahlbeton
vorhandenes Geldnde an der Grundstiicksgrenze Oberkante / Unterkante OK /UK Stahlbeton-Brandwand (oo
vorhandenes Gelande an der nordstlichen Grundstiicksgrenze Vorderkante VK leichte Trenwande ==
Deckendurchbruch DD Abbruch CX—XJ
FuRbodendurchbruch FD Dammung (weich) RXRRRRRRRRA
Wandschlitz WS Dammung (hart) S|
Ringanker RA Holzkonstruktion |
. Unterzug / Uberzug uz/0z
Hohenbezugslinie = 185.00 Bodeneinlauf BE
Grundleitungsanschluss GA Diese Zeichnung ist nur gliltig mit der gepr.
Regenwasserleitung RR/RW stat. Berechnung u. d. zugehdrigen Details.
Schmutzwasserleitung Sw Die Konstruktion ist nach der gepr. Statik
Mischwasserleitung MW auszufiihren, insbesondere hinsichtlich der
Diameter nominal DN Bewehrung, Materialgiiten und Details.
(Nennweite in mm) Samtliche MaRe sind eigenverantwortlich
Heizkdrper HK ortl. zu priifen. Innentirma@e: ab OKFEB.
Diese Zeichnung darf ohne die i des Planverf weder vervielféltigt,

noch dritten Personen ausgehandigt werden. (Gesetz zum Schutz geistigen Eigentums BGB § 823)




Ansicht von Sudosten - EFH "A"

Neubau Einfamilienhaus -B-

Neubau Einfamilienhaus -A-

OK Carport-Anlage

OK First = 200.45

OK Traufe = 196.95

OKFFB EG =191.00

geplantes Gelande an der Gebaudevorderkante

vorhandenes Gelédnde an der Gebdudevorderkante
vorhandenes Geldnde an der Grundstiicksgrenze

geplante Stitzmauer

Hohenbezugslinie = 185.00

Bauvorhaben: BV-Nr.
Neubau von 2 Mehr- und 2 Einfamilienhausern 363
Zeichnungsinhalt: Blatt-Nr.: Index:

Ansicht von Sudosten - EFH "A"

363.100.EFHA-05 - A

Bauort: Bauherrschaft:

Wasserweg 5 Jako Verwaltungs GmbH

34131 Kassel vertr. durch den GFJirgen Koch
Gemarkung Wahlershausen Stderhofter Weg 7

Flur 21
Flurstiicke 48/1 und 390/61

25826 St. Peter-Ording

Dipl. Kfm. Ulrich Malucha
Landgraf-Karl-Strale 54

vertreten durch den Bevollmécht.

Planverfasser

ARS Architekten Schroder
Ahnatalstrale 54

34128 Kassel

Fon 0561-6011.86

Fax 0561-6011.88

34131 Kassel
Planungsphase: MaRstab: Datum:
Genehmigungsplanung 1:100 (m, cm) 24. Februar 2016

Lageplanausschnitt:

Raum fiir Priifvermerke:

Legende / Zeichenerklérung:

Bauteile / MaBbeziige:

Schraffuren / Farben:

RohfuRboden RFB Massivwand vorhanden ]
FertigfuRboden FFB Massivwand Mauerwerk
Briistung (roh-roh) BRST Massivwand Stahlbeton
Oberkante / Unterkante OK/UK Stahlbeton-Brandwand Foany 22277777
Vorderkante VK leichte Trenwande | —
Deckendurchbruch DD Abbruch CX—XJ
FuRbodendurchbruch FD Dammung (weich) RXRRRRTFRA
Wandschlitz ws Dammung (hart) T
Ringanker RA Holzkonstruktion [E—
Unterzug / Uberzug uz/0z

Bodeneinlauf BE

Grundleitungsanschluss GA Diese Zeichnung ist nur gliltig mit der gepr.
Regenwasserleitung RR/RW stat. Berechnung u. d. zugehdrigen Details.
Schmutzwasserleitung SwW Die Konstruktion ist nach der gepr. Statik
Mischwasserleitung MW auszufiihren, insbesondere hinsichtlich der
Diameter nominal DN Bewehrung, Materialgiiten und Details.

(Nennweite in mm) Samtliche MaRe sind eigenverantwortlich
Heizkdrper HK ortl. zu priifen. InnentirmaGe: ab OKFFB.

Diese Zeichnung darf ohne die i des Planverf weder vervielféltigt,

noch dritten Personen ausgehandigt werden. (Gesetz zum Schutz geistigen Eigentums BGB § 823)




OK First

OK Traufe

192.59

Ansicht von Norden - MFH "A"

IT

Neubau Mehrfamilienhaus -B-

Ansicht von Norden - MFH "A"

Bauvorhaben: BV-Nr.
Neubau von 2 Mehr- und 2 Einfamilienhausern 363
Zeichnungsinhalt: Blatt-Nr.: Index:

363.100.MFHA-06 - A

Bauort:

Wasserweg 5

34131 Kassel

Gemarkung Wahlershausen
Flur 21

Flurstiicke 48/1 und 390/61

Bauherrschaft:

Jako Verwaltungs GmbH

vertr. durch den GFJirgen Koch
Stderhofter Weg 7

25826 St. Peter-Ording

Dipl. Kfm. Ulrich Malucha
Landgraf-Karl-StraRe 54

vertreten durch den Bevollmécht.

Planverfasser

ARS Architekten Schroder
Ahnatalstrae 54

34128 Kassel

Fon 0561-6011.86

Fax 0561-6011.88

34131 Kassel
Planungsphase: MaRstab: Datum:
Genehmigungsplanung 1:100 (m, cm) 24. Februar 2016

Lageplanausschnitt:

1pors1

o | Il

OKFFB EG = 192.50

OKFFB EG =192.25

Wasserweq

Héhenbezugslinie = 185.00

geplantes Gelande an der Gebaudevorderkante
vorhandenes Geldnde an der Gebdudevorderkante
vorhandenes Geldnde an der Grundstlicksgrenze

Raum fiir Priifvermerke:

Bauteile / MaBbeziige:

Legende / Zeichenerklérung:

Schraffuren / Farben:

RohfuBboden RFB Massivwand vorhanden ]
FertigfuRboden FFB Massivwand Mauerwerk V2777774
Briistung (roh-roh) BRST Massivwand Stahlbeton V277727
Oberkante / Unterkante OK /UK Stahlbeton-Brandwand (FO0-AtM)
Vorderkante VK leichte Trenwande | —
Deckendurchbruch DD Abbruch CX—XJ
FuRbodendurchbruch FD Dammung (weich) RRRRXRRRRRR
Wandschlitz WS Dammung (hart) [Ensnsiisnin|
Ringanker RA Holzkonstruktion | —
Unterzug / Uberzug uz/0z

Bodeneinlauf BE

Grundleitungsanschluss GA Diese Zeichnung ist nur gliltig mit der gepr.
Regenwasserleitung RR/RW stat. Berechnung u. d. zugehdrigen Details.
Schmutzwasserleitung SwW Die Konstruktion ist nach der gepr. Statik
Mischwasserleitung MW auszufilhren, insbesondere hinsichtlich der
Diameter nominal DN Bewehrung, Materialgiiten und Details.

(Nennweite in mm) Samtliche MaRe sind eigenverantwortlich
Heizkdrper HK ortl. zu priifen. Innentirma@e: ab OKFEB.

Diese Zeichnung darf ohne die des Planverf weder vervielféltigt,

noch dritten Personen ausgehandigt werden. (Gesetz zum Schutz geistigen Eigentums BGB § 823)




Bauvorhaben: BV-Nr.

Neubau von 2 Mehr- und 2 Einfamilienhausern 363
AnSiCht Von Osten - M FH "A" Zeichnungsinhalt: Blatt-Nr.: Index:
Ansicht von Osten - MFH "A" 363.100.MFHA-07 - A
Bauort: Bauherrschaft: Planverfasser
Wasserweg 5 Jako Verwaltungs GmbH ARS Architekten Schroder
34131 Kassel vertr. durch den GFJurgen Koch | AhnatalstraRe 54
Gemarkung Wahlershausen Stderhofter Weg 7 34128 Kassel
Flur 21 25826 St. Peter-Ording Fon 0561-6011.86
Flurstiicke 48/1 und 390/61 vertreten durch den Bevollmécht. | Fax 0561-6011.88
Dipl. Kfm. Ulrich Malucha
Landgraf-Karl-StraRe 54
34131 Kassel
- - Planungsphase: Mafstab: Datum:
Neubau Mehrfamilienhaus -A- Neubau Mehrfamilienhaus -B- u 9 P u
Genehmigungsplanung 1:100 (m, cm) 24. Februar 2016
Lageplanausschnitt:
OK First
=20383
OK Traufe
=193

Raum fiir Priifvermerke:

gepl. Carportanlage

| OK Carportanlage

Legende / Zeichenerkldrung:

Bauteile / MaBbeziige: Schraffuren / Farben:
geplantes Gelénde an der Gebaudevorderkante RoniufSboden REE Massiwiand voranden
- m ertigfulboden assivwand Mauerwerl w7z
vorhandenes Gelf’.mde an der GebaUde_VOfderkame Briistung (roh-roh) BRST Massivwand Stahlbeton
vorhandenes Gelande an der Grundstiicksgrenze Oberkante / Unterkante OK /UK Stahlbeton-Brandwand ey (22272777
Vorderkante VK leichte Trenwande | —
Deckendurchbruch DD Abbruch CX—XJ
FuRbodendurchbruch FD Dammung (weich) RRRRXRRRRRR
Wandschlitz WS Dammung (hart) =
Ringanker RA Holzkonstruktion |
L Unterzug / Uberzug uz/uz
Hohenbezugslinie = 185.00 Bodeneinlauf BE
Grundleitungsanschluss GA Diese Zeichnung ist nur gliltig mit der gepr.
Regenwasserleitung RR/RW stat. Berechnung u. d. zugehdrigen Details.
Schmutzwasserleitung Sw Die Konstruktion ist nach der gepr. Statik
Mischwasserleitung MW auszufiihren, insbesondere hinsichtlich der
Diameter nominal DN Bewehrung, Materialgiiten und Details.
(Nennweite in mm) Samtliche MaRe sind eigenverantwortlich
Heizkdrper HK ortl. zu priifen. Innentirma@e: ab OKFEB.
Diese Zeichnung darf ohne die i des Planverf vervielféltigt,

W
noch dritten Personen ausgehandigt werden. (Gesetz zum Schutz geistigen Eigentums BGB § 823)




Neubau Mehrfamilienhaus -B-

OK First

OK Traufe

Ansicht von Stden - MFH

Neubau Mehrfamilienhaus -A-

Neubau Einfamilienhaus -B-

Neubau Einfamilienhaus -A-

E

Z 4

geplantes Gelande an der Gebaudevorderkante

vorhandenes Geldnde an der Gebaudevorderkante

vorhandenes Geldnde an der Grundstuicksgrenze

Hohenbezugslinie = 185.00

Bauvorhaben: BV-Nr.
Neubau von 2 Mehr- und 2 Einfamilienhausern 363
Zeichnungsinhalt: Blatt-Nr.: Index:

Ansicht von Suiden - MFH "A"

363.100.MFHA-08 - A

Bauort:

Wasserweg 5

34131 Kassel

Gemarkung Wahlershausen
Flur 21

Flurstiicke 48/1 und 390/61

Bauherrschaft:

Jako Verwaltungs GmbH

vertr. durch den GFJurgen Koch
Stderhofter Weg 7

25826 St. Peter-Ording

vertreten durch den Bevollmécht.
Dipl. Kfm. Ulrich Malucha
Landgraf-Karl-Strale 54

Planverfasser

ARS Architekten Schroder
Ahnatalstrale 54

34128 Kassel

Fon 0561-6011.86

Fax 0561-6011.88

34131 Kassel
Planungsphase: MaRstab: Datum:
Genehmigungsplanung 1:100 (m, cm) 24. Februar 2016

Lageplanausschnitt:

Raum fiir Priifvermerke:

Legende / Zeichenerklérung:

Bauteile / MaBbeziige:

Schraffuren / Farben:

RohfuRboden RFB Massivwand vorhanden ]
Fertigfuboden FFB Massivwand Mauerwerk
Briistung (roh-roh) BRST Massivwand Stahlbeton V222274
Oberkante / Unterkante OK /UK Stahlbeton-Brandwand Forv) 222727727
Vorderkante VK leichte Trenwande | —
Deckendurchbruch DD Abbruch XX
FuRbodendurchbruch FD Dammung (weich) RRRRXRRRRRR
Wandschlitz ws Dammung (hart) [Ensnsiisnin|
Ringanker RA Holzkonstruktion | —
Unterzug / Uberzug uz/0z

Bodeneinlauf BE

Grundleitungsanschluss GA Diese Zeichnung ist nur gliltig mit der gepr.
Regenwasserleitung RR/RW stat. Berechnung u. d. zugehdrigen Details.
Schmutzwasserleitung SwW Die Konstruktion ist nach der gepr. Statik
Mischwasserleitung MW auszufilhren, insbesondere hinsichtlich der
Diameter nominal DN Bewehrung, Materialgiiten und Details.

(Nennweite in mm) Samtliche MaRe sind eigenverantwortlich
Heizkdrper HK ortl. zu priifen. Innentirma@e: ab OKFEB.

Diese Zeichnung darf ohne die des Planverf weder vervielféltigt,

noch dritten Personen ausgehandigt werden. (Gesetz zum Schutz geistigen Eigentums BGB § 823)




Bauvorhaben: BV-Nr.

Neubau von 2 Mehr- und 2 Einfamilienhausern 363
AnSiCht Von Westen - M FH "A" Zeichnungsinhalt: Blatt-Nr.: Index:
Ansicht von Westen - MFH "A" 363.100.MFHA-09 - A
Bauort: Bauherrschaft: Planverfasser
Wasserweg 5 Jako Verwaltungs GmbH ARS Architekten Schroder
34131 Kassel vertr. durch den GFJurgen Koch | AhnatalstraRe 54
Gemarkung Wahlershausen Stderhofter Weg 7 34128 Kassel
Flur 21 25826 St. Peter-Ording Fon 0561-6011.86
Flurstiicke 48/1 und 390/61 vertreten durch den Bevollmécht. | Fax 0561-6011.88
Dipl. Kfm. Ulrich Malucha
Landgraf-Karl-Strale 54
34131 Kassel
. - - Planungsphase: Mafstab: Datum:
Neubau Einfamilienhaus -B- Neubau Mehrfamilienhaus -A- ! 9 P .
Genehmigungsplanung 1:100 (m, cm) 24. Februar 2016
Lageplanausschnitt:
OK First
=20883
OK Traufe
\J =1%930
[ N ]

Raum fiir Priifvermerke:

OK Zufahrt

Legende / Zeichenerklérung:

Bauteile / MaBbeziige: Schraffuren / Farben:
geplantes Geldnde an der Gebdudevorderkante EOTT“;‘E%C'Z” EEBB mass?"wa”g "(/‘l”ha”de”k _
- - ertigfulboden assivwand Mauerwerl /
vorhandenes Gelf’.mde an der GebaUdﬁvorderkame Briistung (roh-roh) BRST Massivwand Stahlbeton V777777
vorhandenes Gelande an der Grundstiicksgrenze Oberkante / Unterkante OK /UK Stahlbeton-Brandwand (o)
Vorderkante VK leichte Trenwénde | E—
Deckendurchbruch DD Abbruch [X—XJ
FuRbodendurchbruch FD Dammung (weich) XXX
Wandschlitz ws Dammung (hart) | EEEmsEaRaEE|
Ringanker RA Holzkonstruktion |
. Unterzug / Uberzug uz/uz
Héhenbezugslinie = 185.00 Bodeneinlauf BE
Grundleitungsanschluss GA Diese Zeichnung ist nur gliltig mit der gepr.
Regenwasserleitung RR/RW stat. Berechnung u. d. zugehdrigen Details.
Schmutzwasserleitung SW Die Konstruktion ist nach der gepr. Statik
Mischwasserleitung MW auszufiihren, insbesondere hinsichtlich der
Diameter nominal DN Bewehrung, Materialgiiten und Details.
(Nennweite in mm) Samtliche MaRe sind eigenverantwortlich
Heizkdrper HK ortl. zu priifen. Innentirma@e: ab OKFEB.
Diese Zeichnung darf ohne die i des Planverf vervielféltigt,

weder
noch dritten Personen ausgehandigt werden. (Gesetz zum Schutz geistigen Eigentums BGB § 823)
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