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Behauunggplan der Stadt Kassel Nr. lif51 "Rolandstrafe”

BEGRUNDUNG

Q. Anlal zur Planung

Der Bebauungsplan solt die planungsrechilichen Vorausseizungen fir den Bau von Wohn-
und Geschéftshiusern sowle einer Tiefgarage im Nahbereleh des Fernbahnhofes Wilhelms-
hthe schaffen. .

‘ Lage und rdumlicher Geltungsbereich

4
i.

Das Plangebiet fisgt im Stadtteil Wahlershausen/Wilhelmshoéhe. Der réumliche Geliungsbe-
reich wird hagrenzt

im Norden durch die Lange Stralle
im Osten:  durch die Bremelbachsirafle

im Slden: durch die WithelmshGher Alles
im Westen: durch die Rolandstrae

Z. _Rechtsverhiitnisse und Verfahron
2.1 Re'gionalplanung

Der regionale Raumordnungsplan filr die Region Nordhessen, sachlicher Teil Siedlung und
Landschaft vom 01.09.1988 sieht Siedlungsfiéiche vor.

22 Entwicklungsplanungsn
2.2.% ‘ Entwickiungsplan Elnzelhandel

Der vorliegende Entwicklungsplan Einzelhandel und Dienstieistungen des Zweckverbandes
Raum Kasse!l {ZRK) von 1982 (KEP-Zentren) sowie das GMA-Gutachten von 1988
(Fortschreibung 1980) weisen entiang der Wilheimshther Allee "Staditeilzentrum” aus
(Versorgungsbereich fur gehobenen Bedarf mit Zentrafititsiberschus).

2.2.2 Entwickiungsplan Landschaft
Der kommunale EnMicklungsplan Landschaft des Zweckverbandes Raum Kassel im

M 1 : 25000, beschiossen am 24.03.1988, empfiehit Baumpflanzungen im Siedlungs-
bereich/Radweg Bremelbachstralie/T 30 L.ange Stralle.
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223 Landschaftsplan fiir das Gebiet der Stadt Kassel i. M. 1 : 6 000

Wichtigsto Zisle des Landschafisplanes Kassel-Nordwest Untersuchungsbereich Wi 3 und
Wi 9 sind Stralenbaumpflanzungen, Begrlinung der Blockinnenbereichs, Erhalt und Siche-
rung der gérinerisch nutzbaren Fléchen, keine weitere Verdichtung des Orskemnes.

224 Generalverkehrsplan

‘Der Generalverkehrsplan (GVP) mit Beschiul der Stadtverordnetenversammmiung vom
05.02.1990 weist der Withelmshaher-Allee die Funktion einer Hauptverkehrsstrafte mit
StraRenbahn und Bus zu. :

1990/91 wurde die Wilhelmshoher Allee im Bereich des Plangebietes im Zusammenhang mit
der Neugestaltung des Bahnhofsumfeldes ausgebaut. Entfallene Stellplitze sollen im Be-
reich der Tiefgarage Rolandstralie gesichert werden.

Die Bremelbachstrale hat in diesem Zeitraum aus den gleichen Griinden tefiweise ihren
Charakter als Anliegersirafie verloren. thr sadlicher Teil ist heute Zubringerstrafie zur Ver-
bindungsstraile. thr nérdlicher Teil ist Anliegerstralie und als Sackgasse ausgebildst.

Die Lange Strafte wird von dem heute noch starken Durchgangsverkehr entlastet werden,
wenn die Verbindungsstrafie fertiggestelit ist.

2.3 Fidchennufztingspian (FNP})

Der ENP der Stadt Kassel vom 08.03.1974 stellt fiir das Plangebiet Wohn- und Kerngebiets-
flache sowie Sffentliche Verkehrsflche "Parkplatz” dar. '

Aufgrund der Kleinteiligkeit der von den Aussagen des FNP abweichenden Planungszielen
fst eine Anderung des FNP nicht edordertich. '

Inshesondere schon deshalb nicht, da im Bereich der &ffentlichen Verkehrsfldche (Parkpiafz)
in der geplanten Tiefgarage &ffentliche Stallplatze nachgewiesen werden sollen. :

2.4 Fluchtiinienpian

im Geltungsbergich des BPL sind Teile der Fluchtlinienpléne Nr. KA 62 vom 07.01.1960, 712
vom 22.08.1908, 801 vom 21.07.1913 ynd 875 vom 03.04.1912 rechtsverbindlich.

Mit der Erlangung der Rechiskraft des Bebauungsplanes verlieren sie ihre Rechisverbind-
fichkeit.

2.5 Bebauungsplan gem. § 30 BauGR

Es existiert bisher kein Bebauungsplan.

26 - Denkmatschutz -

Das Plangebiet ist Teil der Gesamtanlage Wahlershausen und steht somit gem. § 18 Hessi-

sches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) tnter Denkmalschutz. Die Gebh3ude Lange Strafle
Nr. 8/18/21/23/27 sind gem. §§ 2 und 9 HDSchG Einzeldenkmale.
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2.7 t andschaftsplan zum Bebauungsplan

Fir den Geltungsbereich ist ein Landschafisplanemwurf gemai § 4 HENatGi. M. 111000
aufgestelit worden (Inhalte siehe Punkt 5.3 ff.). Die behauungsptanrelevanten inhalte werden
als Fesisetzungen in den Bebauungsplan (ibernommen.

2.8 Satzungen

2.8.1 Satzung § 34 (2) vom 02.06.1978

Die Satzung § 34 BauGB definiert den Planbersich als innenbereich.

282 Stellplatzsatzung

Die Satzung zur Herstellung, Abldsung und Gestaltung von Steliplatzen fiir das Gebiet der
Stadt Kassel ist seit 16.01.1993 rechiskréftig. Das Gebiet liegt danach innerhalb der Reduk-
fianszone I

2.8 Fachplanungen
2.9.1 Pianfeststellung

| Der StraRenaushau Withelmshdher Allee erfolgte aufgrund eines mit der Stadt abgestimm-
ten und von der KVG durchgefiihrien Planfeststelfungsveriahren. Fiir den Abschnitt westiich
Rolandstrale wird ein Planfeststellungsverfaliren eingeleitet. '

282 immissionen {Luift, LArm)

Nach dem Luftreinhalteplan Kassel, Teil 1, der HLFU (Hessische Landesanstalt fir Umwelt
von 1984) fiegt der Geltungsbereich innerhalb des immissionsbelasteten Teiles des Kasseler
Beckens.

240 Vorgezogene Bilrgerbeteiligung

Die vorgezogene Biirgerbeteiligung gem. § 3 BauGB fand in der Zeit vom 29.01.1990 -
09.02.1990 durch Aushang im Amt fir Stadtplanung ung Stadterneuerung statt.

Die Beteiligung der Bilrger war zur{ickhaltend. Es wurde von Anwohnern der Rolandstraie
fur eine offene Rauweise pladiert und die Altemativen 2 und 3 mit vorwiegend geschlossener
Bauweise abgelehnt.

Die paralel zum Bebauungsplanverfahren laufends Projektentwicklung einer Bebauung des
stadtischen Parkplaizes wurde dem Ortsbeirat Wilhelmshéhe/Wahlershausen zuletzt in
seiner Sitzung am 03. Juni 1993 vorgestelit. Der Ortsheirat nahm die Er&uterungen zustim-
mend zur Kenntnis.

Das Ergebnis der Blirgerbeteiligung und der Projektentwickiung ist Grundiage fUr den Be-
bauungsplanentwurf. -~




3. Heutige Situation
3.1 Das Piangebiet und seine Umgebung

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Withelmshshe/Wahlershausen in unmittelbarer
Nachbarschaft des neuen Fernbahnhofs. Sein siidlicher Blockrand ist Bestandteil des Ne-
benzentrums "Withetmshoher Allee”.

Die derzeitigen Nutzungen der Kerngebietsfiichen bieibt hmter den raumlichen Méglichkei-
ten und den Entwickiungszielen des Nebenzentrums im Nahbereich des Fernbahnhofs weit
zuriick.

Gestalterische Mangel und sin Parkplatz fiir ca. 80 Pkw mit Andienungsverkehr beeintréch-
tigen die Wohnnutzung an der Langen Strafle.

Die Geb4ude an der Wilhelmshdher Allee (264 - 274} sind teilweise wohngenutzt. Hier sind
zentrumsorentierte Einvichtungen wie groe Einzethandelsgeschéfte, Blros und ein Gewer-
bebetrieb vorhanden, Die bauliche Struldur entwickelt sich bis zu einer Tiefe von ca; 40 m
und 1ait kein einheitliches Gestaltungsprinzip erkennen,

~Die Gebdaude gn der Langen Strafie und-der Breme!bachstraf&e sind {iberwiegend wohnge-+
nutzt. Vereinzelt sind hier kleine Gewerbe- und Handwerksbetriebe angesiedelt. Die Bebau-
ung bestent fast ausschliefslich aus drei- bis viergeschossigen Mietshéusern. Lediglich ein
altes Fachwerkhaus ist varhanden, das in den letzten Jahren mustergiiltig saniert wurde und
Zeugnis von dem ehemals dorfhchen Charakter ablegt.

Auf den Freiflachen im Innenraum des Blocks bestehen Nebenaniagen aber auch hohe
Wohngebaude und gewerbemitig genutzte Einzelbauten. Dis Bestandsaufnahme und
Analyse des Landschaftsplanes hebf die Bedeutung der wohnungsnahen Freiftdchen mit
ihrem QObstbaumbestand hervor und betont deren dkologische Bedeutung. :

im Blockinnenraum befindet sich auch das bisher als Parkplatz genuizte stédtische Grund-
stiick, auf dem frither (alle zwei Jahre) das Stadtteitfest von Withelmshbhe/Wahlershausen
stattfand. Der Platz ist unbefestigt und macht bedingt durch seine umgestalisten Rénder den
Eindruck einer Brachfiiiche. An der Rolandstrate und der Withelmshdher Allee werden z. Z,
Gebiude errichtet, die den Zielen des entstehenden Babauungsplans entsprechen.

Dier nérdliche Teill des Plangebietes gehont zum Gebiet des ehemaiigen Dorfes
Wahlarshausen und grenzt an dia Langs Strafle an.

Ostlich des Plangebietes sind in den letzten Jahren erhebliche Umgestaltungen vorgenom-
men worden, So ist die Bremelbachstrale ais Zubringer zur (ter!we;se hergesteliten) Verbin-
dungsstralie umpsbaut worden (Bremeibachohr)

im Anschlul an die vorhandene Bebauung Wilhelmshoher Allee 258 - 262 ist ein Dienstlei-
stungs- und Einkaufszentrum entstanden.

>as westlich an das Plangebiet angrenzende Quartier wird Ubérwiegend wohngenuizt. £s
beherbergt aber auch ein Hotel und mehrere Einzelhandelsbetdebe.




3.2 Realnutzung

ha ‘ %
Bauflachen insgesamt WA/MIK/MI ' 2,51 82
Verkehrsflache 0.54 18
Gesamtfiache 3,05 100
Gewerbefldchen/Verkaufsfldchen 0,85 265
Einwohner ca. 400 &
Wohneinheiten : “ca. 160 WE
Stelipiétze ‘ |
- Straflenrand : . ca, 40
- Blockinnenbereich ' ca. 80
3.3 {Okologie/Landgchaf, Freiraum
331 \Wasser

Oberflachangewssser sind nicht vorhanden. Das Plangebiet ist im Einzugsbereich der Wil-
helmsh6her Thermalquelle enthalten. Wie das Landschafisplanungsgutachien nachweist,
sind ca. 29 % der Bodenflache des Plangebietes wasserdurchlassig und wirken damit grund-
wassarférdarnd. ‘ ‘

-3.3.2 Kilma und Lufthygiene

Das Piangebiét befindet sich im Bereich Uberdurchschnittiicher immissionsbelastung. Die
Withelmshoher Allee gehod zu den stark verkehrsbelasteten Strallen Kassel und beein-
trachtigt die angrenzenden Gebiete durch Larm- und Schadstoifeintidge.

" Weiterhin unterliegt der Bereich erhéhten Wirmebelastungen hei sommerlichen Inversions-
wetterlagen.

Klimatische Ausgleichswirkungen werden durch den Obstgehdizglrtel und die nach Westen
offenen innenhofbereiche erzielt. .

3.3.3 Boden
Entscheidend fiir die Funktionsfahigksit von Béden in Bezug auf deenfruchtbarkeit, Was-

serfiter- und Riickhallevermégen und klimatische Ausgleichswirkungen ist der Versiege-
fungsgrad. Es wurden folgende ca.-Werte der Versiegelurig des Bestandes ermittelt:

~ siidi. MK-Bereich 98,8 %
- #stl. Mi-Bereich : 49,0 %
- pordéstl, WA-Bereich 85,0 %
- nordl. WA-Bereich 76,0 %
- pordweastt. WA-Bereich 62,0 %
- zentraler WA-Bereich 28.0%

{Unter Versiegelung wird auch die Teilversiagelung etwa von Stellpldtzen verstanden).




_G-

Einem im Siidabschnitt extrem negativen Bodenzustand stehen vor altem im Mittelabschnitt
wesentlich bessere Verhaltnisse gegeniiber, Die anstehende Bodenart ist ein tiefgrindiger,
fruchtbarer Loklehm mit starken anthropogenen Verdnderungen.

3.34 Pflanzen und Tierwelt

Besonders wertvoll ist der alte Obstbaumbestand in dem Zusarnmenhang der Garten mit
Vernetzungs- und damit Stabilisierungsfunktion auch fiir die Tierwelt, inshesondere sind dies
heimische Végel und Kleinsauger.

335 Erholungswert

Sehr werlvoll sind die Gérten in direkiem Bezug zu der dichten Wohnbebauung. Durch die
Intensitat das Verkehrs auf allen Seiten haben die Strafien wenig Wert fiir die Naherholung.

Giinstig ist die Lage zu den groBréumigen Erholungsitachen im Westen und Norden
(Bergpark u. a.}. ‘

1386 Orts- und Landschatftshild

Das Gesamthild ist auBerst unbefiiedigend - vor allemim Innenbereich durch ungeordnete
Baukdrper unterschiedlichster Nutzungen, Stile, Grofen und Baualter. Die Strafenrandbe-
bauung im Stiden und Norden wirkt wesentlich geschiossener und einheitlicher.

3.3.7 Altlasten

Aufgrund der bisherigen Untersuchungen sind Altlasten nicht bekannt.

4. Pianungsziei {stadtebauliches Leitkonzept)

4.1 Sisdtebauliches Entwicklungsziel

Die kommunale Entwicklungsp!anung sieht die Starkung des Nebenzentrums Wilhelms- -
héhaWVahlershausen vor.

im Nahbereich des Bahnhofs und in diesem selbst, sind bereits eine Reihe von Geschéften
entstanden. Weitere sind im Bau. Im Plangebiet soll diese Entwickiung quartiersvertraglich
ihre Fortseizung finden. '

Erganzungen sind aber vorwiegend auf riickwartigen Grundsticken vorgesehen (Parkplatz).
Hier sollen Raume fur das 7. Polizeirevier entstehen, das sich z. Z. noch in der Kuhberg-
strale befindet. Es soll einen zentraleren Standort im Stadttell ethalten. :

Nehen Bires und Praxen sowie einem Einzelhandelsbetrieb sofien auch Wohnungen gebéut ‘
werden.

Es sind dreigeschossige Hauser mit ausgebautem Dachgeschoss geplant.

Die bauliche Ausnutzung auf den Grundstiicken an der Wilhelmshéher Allee kann erweitert
wardean.
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Dabei sollen die nach Norden zur Anliegerstralte hin ausgerichteten Fassaden gestalterische
Aufwertung erfahren.

Der gesamte ruhende Verkehr der geplanten Bebauung im Kerngebiet soll in einer Tiefga-
" rage untergebracht werden, die auf dem noch stédtischen Parkplatzgrundstiick entstehen

sail.

Zusétzlich sind in dieser Anlage, die 2 Ebenen haben kann, auch Offentliche Parkplatze vor-
gesehen, die beim Ausbau der Withelmshéher Allee entfallen sind bzw. werden.

Die innere ErschlieRungsstrafie soll mit Baumen (berstelll werden und.sbwoh[ als Andie-
nungsflache fiir Geschifte, wie auch als Fuflweg mit maglichst hoher Aufenthaltsqualitat fiir
die in den geplanten Neubauten wohnenden und arbeitenden Birger gestaltet werden.

Sie ist als 6,70 m breite dffentliche Verkehrsfliche festgesetzt.

Zwischen den Gébéuden-WiEhelmshﬁher Alles 270 - 272 sall der heute bereits vorhandene
Fuftweq zum Parkplatz erhalten blsiben.

Die Rolandstrale soll méglichst nur in ihrem stidlichen Teil von dem Verkehr belastet wer-
den, der durch die geplanten Neubauten entstehen wird. Die Zu- und Ausfahrt zur Tiefga-
rage ist deshalb an der Einmindung der Anliegerstraie in die Rolandstrale angeordnet
worden, Uber diese Rampe wird auch die Tiefgarage des Gebaudes Wilhelmshéher Allee
268 erschlossen.

Die Lange Strafie und die Bremelbachstrake werden von den Veranderungen im Plangebiet
nicht berdhit,

4.2 Ziele der Landschaftsplanung
Wesentliche Ziele der Landschaftsplanung sind

- Minimierung der Skologischen Belastungswirkungen der Uberbauung im Siden des -
Plangebistes durch Bepflanzungen, Begriinung von Flachdéchern, Fassaden und Tiefga-

rage.

- Erhalt der alten Obstgarienstruktur mit weitgehend unversiegeiten Fl&chen im nérdiichen
Ahschnitt, um sowch! die wohnungsbezogene Frefrauminutzung zu erhaiten als auch die
quarliersitbergreifende Vernetzung- und Durchfiihrungsfunktion zu sichern.

- Qestalterdsche Einbindung der Baukorper und damit auch Skologische Verbesserung des
Strafenraumes wie der internen Erschiiefung und der Freiflachen durch Baum- und Ge-

holzpllanzungen,
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5. ' tnhalte des Bebauungsplanes

5.1 Art und Mag der baulichen Nutzung
§.1.1

ha
Allgemeines Wohngebiet (WA) 1,27
fMischgebiet (1l 0,29
Kerngebiet (MK) 0,95
Verkehrsflachen : 0,54
Gesamitflache _ ' 3,05
Einwohnerzuwachs ca. 125
Wohneinheitenzuwachs ca. 50
Zuwachs Gewerbeflchen . ca, 9 000 m?
davon bereits realisiert : 3 750 m<

Der Bebauungsplan setzt den siidlichen Teil des Plangebietes entsprechend der Darstellung

des Flachennuizungsplans als Kerngebiet MK fast. Abweichend vom Flachennutzungsplan
wird jedoch eln Teil des stiichen Randgebietes in einer Tiefe von 35 m als Mischgebiet (Mi)
festgesetzt, um Wohnungén aligemein zuzulassen und typische Kerngebietsnutzungen -
auszuschiiefien. '

Der nordliche Teil des Piangebietés wird entsérechend Fiachennutzungspian als Wohnge- -
biet festgesetzt. Die iiberwiegend vorhandene Wohnnutzung wurde damit gesichert.

Mit Riicksicht auf dié vorhandenen Handwerksbetriebe und deren wiinschenswerten lang-
fristigen Bestand wird allgemeines Wohngeblet (WA) festgasetzt. - :

Das MaR der baulichen Nutzung und die Bauweise orientieren sich am Bestand und ermog-
lichen nur an der Bremelbachstrafle Zuwachs an Nutzftachen. ‘

wahrend der Blockrand durchweg viergeschossig festgesetzt ist, wird die riickwartige Be-
hauung auf 2 Geschossé heruntergezont, um die Belichtungsverhélinisse der Wohnge-.
baude an der Langen Strafte zu verbessern. Selbstversténdlich geniefien die vorhandenen
Bauten Bestandsschulz.

8.2 ErschlieRungfVersorgung

5.2.1 ~ Anliegerverkehr

Durch Festsetzung einer 8ffentiichen Verkehrsfiiche parallel zur Withelmshéher Allee wer-
den die verkehrlichen Belange der unterschiedlichen Nutzungsanspriiche wie Anlieferver-.
kehr und Zufahrt zur Tiefgarage gesichert.

522 Ruhender Verkehr

Er wird im Kerngsbiet in der geplanten Tiefgarage untergebracht.

Flir die Bewohner der Langen Stralke stehen als Stellpidtze hauptséchlich nur die dffentli-

chen Verkehrsfiichen zur Verfigung. Nur wenige Garagen bsfinden sich auf den Grund-
stiicken. oo, _ L LR T T
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6.2.3 FuBwege

Alle das Plangebiet umgebenden Strafien haben ausreichend dimensionierte F uwege. In

der Bramelbachstrafie und der Withalmshoher Allee sind Fulwege aufgrund der Planfest-
stellung zum Ausbau der Kreuzung Landgraf-Karl-Strafbe neu angelegt worden.

5.2.4 Fahrradwege

An der Withelmsh&her Aliee und an der Bremelbachsirafie sind Radwege in Richtung
Schioft/Bergpark und Kirchditmold vorhanden ohne Weiterfihrung auilerhalb des Planberei-’
ches. , . :

Auf allen anderen Straten missen die Radler auf den Fahrbahnen mit dem Kfz-Verkehr
fahren.

6.3 Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen flr Gés‘ Wasser, Strom sowie die Fern-
meldekabel sind vorhanden. '

6. Griinstrukturen, Freiraumkonzept, Naturschutzbelange

im Stiden des Plangebistes angrenzend an die Withelmshéher Allee sind zwei MK-Bau-
bitcke vorgesshen, die in strukiurefler Anlehnung an die heutige Situation der Straflenrand-
bebauung Immissionsschutziunktionen fir die rickwértige Wohnbebauung ibetnehmen,
andererseits durch offene Bauweise Durchlitftung zulassen. Griindécher und Baumpflan-
zungen verbessern die kologischen Belastungen. Der bestehende rtickwartige Obstgar- -
tenbereich wird in seiner Substanz gesichert im Nordosten durch Vedagern von Geb#uden
an den Blockrand sogar noch ergénzt.

6.1 " Darstellung und Bewertang der Eingriffe

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden Eingriffe Uberwiegend ermoglicht im
siidlichen MK-Bereich durch Neubebauung einschiiefllich Tiefgarage und im norddstlichen
Wh-Bereich. In geringem Mafe sind der zentrale und nordliche WA-Bereich betroffen, da
hier die Bestandssicherung vordringliches Ziel ist.

6.1.1 _ Darstellung der Unvermeidbarkeit

Die Lage des Plangebiets als Teil des Nebenzentrums am Fernbahnhof Wilhelmshodhe mit
seinen optimalen Nahverkehrseinrichtungen gsiegen macht bauliche Verdichtungen erfor-
derlich. Dabei bleiben aber die Belange der Wohnbevdlkerung im alten Ortskern
Wahlershausen gewahrt.

Diese Mafinahmen machen dia rslativ geringen zusétzlichen Eingriffe notwandig.
6.1.2 - Darsfeltung der ErhebiicﬁkeiﬂEingriﬁ - Ausgleich

im Folgenden wird anhand einer Fldchenbilanz der Umfang der haulichen Eingniffe
{Versiegelung) quantitativ dargestellt bzw. durch Riickbaumainahmen Minimiarung und
Ausglsich aufgezeigt. Die reinen Gartenvegetationsfidchen stellen in diesem Fail das
Hauptkriterium der Bewartung dar.-Im weiteren werden die qualitativen Aspekte der Poten-
tiale bewertet. . : -
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Die unter Punkt 6.1.3 aufgefithiten Mafnahmen zur Minimierung, Ausgleich und Ersatz
werden bei der Eingriffs-Ausgleichsbewertung berticksichtigt.

Die nachfolgende Tabelte gibt eine Gegeniiberstellung von baulich genutzten und sonstigen
versiegelten Fldchen (interne ErschiieRung) und unversiegelten Griinfliachen. Die Abgren-
zung orientiert sich an den Baugebietsunterschieden des Bebauungsplanes.

In der MK-Fldche ist die interne offentliche Erschlielung mit ca. 865 qm enthalten. Alle Fla-
chenangaben sind ca.-Werte.

Bilanz (Baufiachen, Nebenanlagen, Grinflachen)

Bebauungs- . WA ivil MK Summen

plan Teil- Nord- Nord Nord- zen- :

bereiche west ost tral

Gebaudefiache '
B agm 828 594 1590 758 655 4 048 § 473
B% 31 45 41 15 25 42 34
Pl gm 928 860. 1399 358 861 5500 . 10 305
Pl % 35 50 36 19 - 33 57 41
+am + 100 + 66 - 181 + 200 + 2086 +1452 - + 14582
t % + 4 *-5 - 5 &+ 4 + 8 + 15 + 7

Nebenaniagen,
Stolt- und
Lagerplitze ete.
{zweite GRZ}),
teil- und ganz-

vergiegeit
B gm - 834 408 1685 675 634 5529 g 700
B % 31 31 44 3 24 57 38
Pl am 877 330 952 583 713 3 921 7176
Pl % 25 25 24 11 27 40 28
tgm - 187 - 79 - 743 - g2 + 79 - 1608 - 2524

+ % - 12 - 8 - 20 . 2 + 3 - 17 - 10
Grilnftéchen un- )
versiegelt

B gm 1010 316 580 3683 1360 119 7078

B % 38 24 15 72 . 51 1 28
Pt gm 1071 330 1534 3581 1086 250 7 925
Pl % _ 40 25 40 70 40 3 31
+gm + B + 14 + 947 - 102 - 204 + 131 + 847
+ % 2 + 1 4 25 - 2 - 8 + 2 + 3
Teifbareich-
Gesamtflache 2678 1320 3835 5132 2 640 9720 25323

Die iberbaubare Flache wurde teils aus der GRZ, teils aus den durch Baugrenzen ausge-
wiasenen Flachen ermittelt.

B = Bestand, Pl = Planung ™ I
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Durch die Ausfihiung der Planung ist mit folgenden Auswirkungen auf die Potentiate zu
rechnen:

1

Baden:

Wie aus obiger Ubersicht ersichﬂich, sichert die Planung insgesamt eine Zunahme von
ca. 847 m* Vegelationsfidche (Gartennutzung) entspr. 3 % der Flache der gesamten
Baugrundsflcke. :

Wertung:

Der Verust der Teildurchldssigkeit des MK-Parkplatzes wird durch die Zunahme an Vege-
{ationsfidche und durch die Zunahme von durchi&ssigen internen Erschlieffungsfléchen
bei Neuaniage ausgeglichen.

1

Wasgser:

Entsprechend den o. a. Werten und der Bewertung kann auch in Bezug auf die Filter- und
Sickerfahigkeit mit ausgeglichenen Verhaltnissen im Boden-Wasser-System gerechnet
werden. Nur die Neuanlage einer Tiefgarage kann durch eine Ringdrainage in den be-
nachbarten Obsigérien unter Umsténden zu Trockenschéaden fithren.

Wartung:
Geringe Beelntrachfigung im MK-Bereich. Verbesserung im WA-Bereich.
- Arien- und Biotopschuiz

Das entscheidende Kriterium zur Beurteifung der Wertigkeit des Arten- und Biotopschutz-
potentials ist in diesem Planungsfall die g4rinerisch genutzte Fiache. Diss entspricht auch
sinngemaf den giitigen “Richtlinie (Erlal vom 16.05.1992) zur Bemessung der Abgabe
bei Eingrifien in Natur und Landschaft”.
Wertung:
!nsgesamt nur geringe Veriuste,

- Luithygiene/Klima
Verringerung der Durchliiftungsméglichkeiten durch StraRenrandbebauung im Nordosten
und Westen. Durch dig Zunahme begrinter Dach- und Tisfgaragenobsrilichen (821 m?
Tiefgaragen- und 1 375 m? Grindachfilache) im MK-Bereich und die Zunahme an Gar-
tenvegetationsfidchen wird insgesamt sine leichte Verbesserung der kleinklimatischen
Verhaltnisse erreicht. Durch Verdoppelung der Steliplétze in der Tiefgarage und kdinftiger
Zunahine des Kfz-Verkehrs auf der Bremelbachstralle ist mit einer Zunahme der luft-
hygienischen Belasiung zu rechnen.
Wertung:

Insgesamt geringe Verschlechterung.




Erholung/Freiraumnutzung:

Reduziente Besonnung und Belichtung der Garten durch Errichtung von dreigeschossigen
Hochbauten auf der Tiefgarage im Siiden (heutiger Parkplatz). Neuanlage von Gartenfta-

chen im nordostiichen WA-Bereich {ca. 900 m* in direkter Zuordnung zu Wohngebauden.

Wertung:

‘Geringe Beeintrichtigung, im mittleren WA-Bereich. Verbesserung im nordéstlichen WA-

Bereich-
Landschafts-[Ortshild

Keine Beeintrachtigung zu erwarten. Verbesserung durch die Straenrandbebauung an
der Bremelbachstralie und Baumpflanzungen in der Rolandstrale.

Wertung:

- Insgesamt mifilere Verbesserung.

6.1.3 Darstellung der Minimierung, des Ausgleichs und Ersatzes

Folgende Mafnahmen wurden im Landschaftsplan zur Minimierung bzw. zum Ausgleich und
Ersaiz vorgeschlagen:. :

1.

Sicherung der Obstgérten als wohnungsnaher Freiratim mit ergénzeriden Geholzpflan-
zungen an der stdiichen Grenze durch entsprechende Festsetzungen. '

Sicherung der Vernetzungs- und Durchiiifiungsfunktion durch offene Bauweise,

Verhinderung von zusitzlichen Belastungen durch Tankstellen, Spiethallen, Vergnii-
gungsstétien in den MK-Gebieten durch ausschiieende Festsetzungen. '

Ausschiu von Heizungsaniaged, die Ol oder festa Brennstoffe verwerten.
Uberdeckung der nicht tiberbaubaren Teile der Tiefgarage mit vegetationstahigem
Substrat und Begrinung, die mindestens 30 % Gehdize mit einer Hohe tber 2,00 m
enthalt. , :

Begrilnung von eingeschossigen Bauten und allen Flachd&chern.

_ Dichte Begriinung (mdst. 30 % der Wandflache) der riickwadigen Winde der Bautan
des MK-Bereiche mif starkwiichsigen Rank- und Kletterpflanzen.

Baumpflanzungen im éffentlichen Strallenraum der Rolandstrafie,

Raumpflanzungen im Bereich der internen ErschlieBung (MK 1) mit Baumscheibsn
ausreichender Grofie.
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10. Folgende Flachenanteile der Baugrundstiicke sind in den einzelnen Teilbereichen als
Vegetationsfidchen zu erhalften bzw. anzulegen und gérinerisch zu unterhalten:

WaA-Nordwest 40%
WA-Nord 25 9%
WA-Nordost 40 %
WA-Zentral 70 %
Mi 40 %

11.  Baumpflanzbindung bei Steliplatzen.

12. Festsetzung von durchltissigen vegetationsfreundlichen Materialien fir interne
- ErschiieBung und Befestigung von Bodenfldchen,

13.  Weitgehendes Freihalten der Freiflachen von oberirdischen Stellpléizen durch Bau
einer Tiefgarage.

14. Anlage einer Zisterne zum Sammeln von Regenwasser aus dem MK-Bereich, das der
Bewasserung der Tiefgaragenbegriinung und der Baume an der internen Erschiiefung

dienen soll,

18. Festsetzung siner Gehdizliste:

Baume; Esche, Berg-, Spitz-, Feld-Ahorn, Hainbuche,
_ Hange-Birke, Obstbdume,
Straucher: Schwarzer Holunder, Hasel, Liguster.

Die Gehdlze sind standortgerecht, sie entsprechen den vor Ort anzutreffenden Gehdl-
zen der nattilichen Vegetation des Eichen-Hainbuchenwaldes und seiner Sukzessi-
onsstadien oder der traditionelien Obslgéarten.

16, Erhalt eines Baumes und der umgebenden Vegetationsfiiche am Gstlichen Rand des
MK 3. '

17. Verhinderung von Grundwasserabsenkungen durch Drainagen in Nachharschaft der
Tiefgarage. '

Eingriff-, Ausgleichs-Bilanz:

Die geringen bis mittieren Eingriffswirkungen in den unterschiediichen Bereichen sind in der
Summe innerhalb des Plangsbietes volisténdig kompensierbar, mit Ausnahme der zu erwar-
tenden lufthygienischen Belastung. Eine besondere Rolle spielen dabei der Zuwachs an
Gartenflachen im narddstlichen WA-Bereich, Baumpfianzungen, intensive Dach- und
Tiefgaragenbegriinungen. -

8.2 Zuordnung von Ersatzmalnahmen

Nach Art. 5 des investitionserieichterungs- und Wohnbaulandgesetzes betreffend § 8 a (1)
BNatSchG sind den zu erwartenden Eingrifien im MKZ-Bereich als Ersatzmallnahmen zur
Kompensation die Pflanzung von 13 StraRenbdumen in der Rolandsiralle zuzuordnen.

{Jie Kosten fir die Planung, Herstellung und Pfianzung einschi. aller notwendigen Anpas-
sungsmafinahmen sowie fiir die Garantie und Gewahrleistungspflege werden nach Mafy-
gabe der zuldssigen Grundfliche (§ 19 Abs. 2 BauNVO) vertsill.

Eine Viorauszahlung bis zur Hohe des voraussichilichen Kostenerstattungshetrages wird im
MK2 insgesamt oder auf Teilfldchen mif Erteilung der Baugenehmigung erhoben.
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6.3 Gesamiabhwigung

Der durch die Festselzungen des Bebauungsplanes erforderliche Eingriff in Natur und
Landschaft ist durch die Ubernahme der bebauungsplanrelevanten Aussagen des Land-
schaftsplanes in den Plan und die Festsetzungen durch Text im Sinne des § 8 a (1)
BNatSchG kompensient.

Dadiein éich dkologisch a_usgeglicheﬁe Gesamtplanung sich jedoch aus mehreren Einzel-
projekion zusammensetzt und deren Umsetzung nicht zeitlich aufeinander abgestinnmt wer-
den konnen, kdnnen sich leichte Ausgleichsdefizite ergeben. :

Innerhalb des Geltungshereiches ader in funktionalem Bezug zu diesem gibt es keine rea-
listischen Moglichkeiten fir weitere Ausgleichs- und Ersatzmaftnahmen um einer evtl. Un-
_ausgeglichenkeit zu begegnen. Bei gerechier Abwigung nach § 1, Abs. 6 BauGB berwie-
gen im vorliegenden konkreten Fall die stadtentwicklungsplanerischen, stédtebaulichen, wirt-
schaftlichen, sozialen und aligemeine umweltorientierten Belange wie OPNV-Anbindung und
flachenseparates Bauen, die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspfiege be-
ziiglich eines 100 %-igen Ausgleichs bei weitem.

EirschlieRlich der Ersatzmafinahmen kénnen dkologisch vertragliche Verhaltnisse geschaf-
fen werden. '

7. " Ubernahmes sus Fachplénen _
7.1 Fachpian Landschaft gem. § 4 HeNatG

. Alle unter Pkt. 6.1.3 aufgefuhrien Mafinahmen wurden aus dem Landschaftspian in den
- Bebauungsplan in Form zeichnerischer und texdlichen Festsetzungen (ibermommen,
Nur wenige Forderungen konnten nicht tbernommen werden wie

- Nr. 2.3 (8. 22) Versickerung von Regenwasser in den Oberbaden,
da die Aufnahmefahigkeit des Bodens flr Wasser
gering ist und nachbarschaftsrechtliche Prob-
leme entstehen konnten.

- Nr. 4.2 (8. 23) Festlegung einer Bodenfunktionszahl von 0.40
des MK-Gebietes, was siner GRZ von 0.6 ent-
spraechen wirde. Riickwartige Bebauung und
Tisfgarage waren nicht méglich

8. Bodenordnung
Das stadtische Grundstiick (heutiger Parkplatz) soll an private investoren vergeben werden.

Grunderwerbskosten ftr die StraRenbaumataahmen sind nur in sehr geringem Umfang fGr
die Anliegerstrafe erforderlich,
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9.’ Kosten und Finanzierung

- Grunderwerb 10 000,00
- StraRenausbau - Rolandstralle 470 000,00

‘ - innere Erschiieffung 350 000,00 820 000,00
- Kanéle : 255 000,00
‘Gesamtkosten . 1 085 000,00
gez.
Spangenberg

Kassel, 21.06.1894/02.11.1995




