—

Planungsamt Anlage
ERL408 '

Bebauungspian der Stadt KaSsel Nr. HI/58 ,,Kunoldstrae“
Begrijndung

0. AntaB der Pianung

Am 20.09.1993 hat die Stadtverordnetenversammiung beschiossen, einen Bebauungsplan gemaR -
§ 30 Baugesetzbuch (BauGB) mit dem Zie! aufzustellen, die stadtebauliche Entwickiung in der
unmittelbaren Nahe des ICE-Bahnhofes Wilhelmshéhe und die damit verbundene bauliche Ent-
wicklung auf rickwértigen Grundstlicksfiiachen planungsrechtlich abzusichern.

1. Lage des rdumlichen Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt-im Stadtteil Wahlershausen. Der raumiiche Geltungsbereich wird begrenzt
im Norden:  von der Lange StraRe

im Osten: von der Rolandstrafie

im Stiden:  von der Wilhelmshoher Allee

im Westen:  von der Kunoldstralle

2. Rechtsverhéltnisse und Verfahren

2.1 Regionalplanung

Der regionale Raumordnungsplan fiir die Region Nordhessen, sachlicher Teil Siedlung und Land-
schaft, vom 17.07.1995 sieht Siedlungsflache vor.

2.2 Entwicklungsplanung
2.21 Entwicklungsplanung Einzelhandel

Der vorliegende Entwicklungsplan Einzelhandel und Dienstleistungen des Zweckverbandes Raum
Kassel, ZRK, KEP Zentren von 1982 sowie in seiner Fortschreibung vom 21.05.1992 weisen ent- .
lang der Wilhelmshoher Allee ,Stadtteilzentrum® (Versorgungsbereich fir gehobenen Bedarf mit
Zentralitdislberschufl) aus. -

2.2.2 Entwicklungsplanung Landschaft

Die Entwickiungsplanung Landschaft des Zweckverbandes Raum Kassel, beschlossen am
24.03.1988 und fortgeschrieben 1990, trifft fir den Planbereich keine Aussage.
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2.2.3 Landschaftsplan fiir das Gebiet der Stadt Kasseli. M. 1:5 000, Teilbereich
Nordwest

Der Landschaftsplan stellt das Plangebiet als Siedlungsflache bzw. als historischen Siediungskern
dar.

Als vordringliche MafRnahmen werden Strafienbaumpflanzungen und Begriinung der Blockinnen-
bereiche Wilhelmshdher Allee angefthrt. '

224 Generalverkehrsplan_

Der Generalverkehrsplan (GVP) mit Beschiuf der Stadtverordnetenversammiung vom 05.02.1990
weist der Withelmshoher Allee die Funktion als Verkehrsstraie mit Straflenbahn-, Omnibusstrecke
im StralRenraum zu.

2.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan der Stadt Kassel vom 06.03.1974 ist das Plangebiet entlang der Wil-
helmshoher Allee als Kerngebiet und entlang der Lange Strale als Wohnbauflache dargestelit.

Es wird davon ausgegangen, dal aufgrund der geringftgigen Abweichung zwischen Bebauungs-
plan und Flachennutzungsplan, bezogen auf die Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, eine
Anderung des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich ist. ‘

24 Fluchtlinienplan

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Teile der Fluchtlinienplane Nr. Ka 62 vom
07.01.1960, Nr. 712 vom 22.08.1908, Nr, 845 vom 29.06.1910, Nr. 874 vom 03.04.1912 und Nr.
914 vom 23.12.1912 noch rechtsverbindlich. Sie verlieren mit Genehmigung des Bebauungspla-
nes ihre Rechtsverbindlichkeit. :

2.5 Bebauungsplan

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Bebauungsplan Nr. 3 West, Teilbereich A, im
Mafistab 1:5 000 (einfacher Bebauungsplan) verbindlich. Seine Festsetzungen werden mit Erlan-
gung der Rechiskraft des Bebauungsplans auBer Kraft gesetzt.

2.6 Denkmalschutz

Das Plangebiet ist Teil der Gesanitanlage Wahiershausen und steht somit gem. § 18 Hessisches
Denkmalschutzgesetz (HDSchG) unter Denkmaischutz. Die Gebaude Withelmshoher Allee Nr.

276, Kunoldstralte Nr. 17 und Nr. 25 sowie die Gebaude Lange Stralle Nr. 39 und Nr. 49 sind
gem. §§ 2 und 9 HDSchG Einzeldenkmale. : o

2.7 Landschaftspian zum Bebauungsplan

Fur den Geltungsbereich ist ein Landschaftsplanentwurf geman § 4 Hessisches Naturschutzge-
setz (HENatG) i. M. 1:500 aufgestelit worden (Inhalte siehe unter Punkt 5.3 ff.)

Die bebauungsplanrelevanten Inhalte werden in Form von Festsetzungen in den Bebauungsplan
Ubernommen. .




2.8 Satzungen

2.8.1 Satzung gem4R § 34 (2) BauGB

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

Es gilt die jeweils gliltige Satzung zur Herstellung, Abldsung und Gestaltung von Stellplatzen for
das Gebiet der Stadt Kassel.

2.9 Fachplanungen
2.9.1 Planfeststellung

im Bebauungsplangebiet wurde zum Umbau der Wilhelmshoher Allee am 04.10.1994 ein Plan-
-feststellungsverfahren eingeleitet. Dieses wurde auf Antrag vom 25,10.1995 mit Verfiigung vom
08.12.1995 vom Regierungsprasidium Kassel eingesteilt. Es wurde nunmehr ein Planfeststel-
lungsverfahren nach dem Personenbeférderungsgesetz durch die Kasseler Verkehrs-Gesell-
schaft zum Ausbau von Gleiszone und Fahrbahn der Wilheimshéher Allee zwischen Roland-

strafle und Heinrich-Wimmer-Straie eingeleitet. -

2.9.2 Immissionen

Nach dem Luftreinhalteplan Kassel, Teil 1, der Hessischen Landesanstalt fir Umwelt (HLFU) von
1984 liegt der Geltungsbereich innerhalb des immissionsbelasteten Teiles des Kasseler Beckens
(s. Ausweisung von Belastungsgebieten nach § 44 (2) Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG). : :

2.10 Vorgezogene Biirgerbeteiligung nach § 3 BauGB

Die vorgezogene Biirgerbeteiligung fand in der Zeit vom 27.12.1993 bis einschlieRlich 14.01.1994
durch Aushang im Planungsamt statt.

Wahrend der Auslegung der Planalternativen kamen einige Bewohner des Quartiers, um sich ttber
den Stand und die Inhalte der Planung zu informieren. Bedenken und Anregungen wurden bis auf
eine Ausnahme nicht gedultert. '

Ein Eigentlimer hat eine Anregung beziiglich der Ausnutzbarkeit seines Grundstiicks schriftlich
dargelegt. - ‘ '

Das Ergebnis der Blirgerbeteiligung ist die Grundiage fir den Bebauungsplanentwurf.
3. Heutige Situation
3.1 Das Plangebiet und seine Umgebung

Das Plangebiet befindet sich im Stadtieil Wilhelmshohe/Wahlershausen. Einige hundert Meter
westlich beginnt das Vorfeld des Schlofiparks Wilhelmshohe, in dstlicher Richtung befindet sich
der Fernbahnhof, Der stdliche Blockrand des Plangebietes ist Bestandteil des Nebenzentrums - .
Wilhelmshdher Allee.
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Das Bebauungsplangebiet stellt einen Ubergangsbereich dar zwischen Wahlershausen und seiner
urspringlichen kleinbauerlich-handwerklichen Struktur und den stadtischen Strukiuren entlang der
Wilhelmshéher Allee. Die noch erhaltenen Reste der dérflichen Strukturen und die

jingeren stadtischen Strukturen tiberlagern sich hier auf engem Raum; eine Situation, die sich in

- den heterogenen Bau-, Nutzungs- und Freiraumstrukturen deutlich spiegeil.

Hinsichtiich der Bau- und Nutzungsstruktur lassen sich innerhalb des Plangebietes zwei Bereiche
unterscheiden: die Blockrandbebauung entlang der Wilhelmshoher Allee und die dichte, doriich
gepragte Bebauung entlang der Lange Strafte.

Der stidiiche Teil entlang der Wilhelmshdher Allee ist durch eine geschlossene drei- bis vierge-
schossige Blockrandbebauung von eindeutig stédtischem Charakter gepragt. Entsprechend der
Funktion dieses StraRenabschnities als lokales Einkaufs- und Dienstleistungszentrum weisen alle
Gebéude eine Mischnutzung aus Handels- und Dienstleistungsbetrieben in den unteren Geschos-
sen (unterschiedliche Laden, Gastronomie, Praxen, Biiros) und Wohnungen in den Obergeschos-
sen auf,

Die durchgéngig ca. 10 m breite Hausvorzone ist hinsichtlich Nutzung, Struktur und Ausstattung
sehr inhomogen. An einzelnen Hausern im 6stlichen Teil sind noch Reste alter Vorgarten vorhan-
den. Im Zusammenhang mit Gastronomiebetrieben im westlichen Teil werden die Halsvorzonen
z.T. als Sitzplatze genutzt. Daneben kommen an mehreren Hausern auch vollsténdig versiegeite,
teilweise als Stellplatze genutzte Vorzonen vor.

Eine &hnlich inhomogene Struktur weisen die den Gebauden zugehdrigen rilckwartigen Bereiche
auf. '

im Abschnitt Wilhelmshoher Allee Nr. 280 - 290 werden teilweise tief in den Blockinnenbereich

hineihreichende riickwartige Grundstiicksflachen als Kfz-Stellplstze fiir Kunden oder Hausbewoh-

ner/-innen genufzt. Im Haus Nr. 288/290 befindet sich ein Hotel, das auf einer ehemals vollversie-
gelten, als Parkplatz genutzten Flache im Blockinnenbereich erweitert wurde. An einzelnen Hau-
sern (insbesondere Nr. 276 - 282) kommen noch Garten- bzw. Griinflachen vor.

Etwas abweichend von der oben beschriebenen Struktur sind diesem Teilgebietstyp auch die
Hauser Kunoldstrale 25 und Rolandstrafie 2 A + B zuzurechnen. Zu den jeweils dreigeschossi-

| .gen, nur aus Wohnungen bestehenden Gebauden gehéren jeweils auch unterschiedlich groRe

seitliche und riickwartige Frei-/Griinflachen. An den Hausern entlang der RolandstraBe ist ein gro-
Ber Teil der rlickwartigen Grundstiicksflache durch Garagen und die entsprechenden Zufahrten
besetzt. ‘

Die stidliche Randbebauung der Larige Strafie (einschliefilich der Hauser Kunoldstraiie 17

und 23) besteht iberwiegend aus kleineren, dicht stehenden und unmittelbar an den Gehweg
grenzenden, 2-geschossigen Fachwerkhausern. Neben diesen kommen zwei 3- bzw. 4-ge-
schossige Griinderzeitgebaude vor. Die Mehrzahl der Hiuser sind ausschiieBlich Wohngebaude,
nur in einzelnen Hausern (Haus-Nr. 39 + 51) sind dariiber hinaus auch gewerbliche Nutzungen
vorhanden,

- Die rlckwartigen Grundstiicksteile werden zum weit iberwiegenden Teil als hausbezogene Frei-

raume in Form von kleinen Arbeitshofen, Sitzplatzen, etc. und groBeren Hausgéarten genutzt,

Pragend flr diesen Teilbereich sind auflerdem an einem groflen Teil der Hauser vorhanderie
rickwartige Nebengebaude und Schuppen, die im Rahmen der hausbezogenen Freiraumnutzung
vielfaltige Funktionen erfillen, vereinzelt auch leerstehen. Im Zusammenhang mit gewerblichen
Nutzungen in einzelnen Hausern dienen sie vermutlich als Lager- und Abstellraume. An den Hau-
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sern Lange Stralle 39 und Kunoldstrake 17 sind im ruckwartlgen Bereich auflerdem auch Gara-
gen vorhanden

Entsprechend der kleinteiligen Besitzverhéltnisse und der differenzierten Verfligungsstrukturen
weist dieser Teil des Blockinnenbereichs insgesamt eine sehr differenzierte Strukfur aus unter-
schiedlichen teilversiegelten Hofflachen, Nebengebauden, Nutz- und Ziergarten mit teilweise viel-
faltigem Gehodlzbestand auf.

3.2 Realnutzung

ha %
Bauflachen WA 0,65 32
Bauflachen MK 1,10 53
Verkehrsfiache 0,31 - 15
Gesamtflache 2,06 100
Einwohner Ca. 176
Wohneinheiten ca, 97
33 Stidtebau und Verkeir

Die das Bebauungsplangebiet stidlich tangierende Wilhelmshodher Aliee stellt in dem Abschnitt
zwischen Bahnhof Wilhelmshodhe und Baunsbergsirale bereits etwa seit der Jahrhundertwende
das gewerbliche und soziale Zentrum fiir den duBeren Westen der Stadt dar.

Diese lokale Zentrumsfunktion hat durch die Nachbarschaft des neuen Femnbahnhofs und die
damit verbundenen Entwicklungsimpulse eine Stérkung und Ausweitung erfahren,

Die straflenverkehrsmaBige Anbindung des Gebietes an das Stadtzentrum ist Gber die Hauptver-
kehrsstralle Withelmshéher Allee, die in diesem Abschnitt zugleich den Durchgangsverkehr zum
Park, zu den Kureinrichtungen, zum Herkules, zur B 520 und zur Autobahn A 44 aufzunehmen
hat, gegeben.

Ebenfalls vom - Uberwiegend lokalen - Durchgangsverkehr belastet waren die das Plangebiet
westlich bzw. nérdlich begrenzende Kunoldstrae und Lange Strafle, Gber die das Gebiet mit den
nordlich liegenden Stadtteilen (Kirchditmold, Harleshausen) verbunden war. Durch die seit kurzem
fertiggestelite Verbindungsstralle (Helbergstralle) parailel zur Bahnlinie (Main-Weser-Bahn) und
der damit einhergehenden Sperrung der Kirchditmolder Stralle vertagert sich der Hauptdurch-
gangsverkehr.

Die Anbindung an den OPNV besteht iber die nach Wilhelmshéhe fiihrende Straenbahn

(Linie 1) oder die am wenige Fulwegeminuten entfernten Bahnhof Wilhelmshohe haltenden Stra-
Renbahnen und Buslinien und ist damit sehr gut.

34 . Okologie/Landschaft und Freiraum

3.4.1 Wasser

Fliefigewasser kommen im Plangebiet nicht vor. Etwa 150 m nérdlich des Gebiets durchflieft die
Drusel als kleines Gewaésser den Ortskern Wahlershausen.
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Aufgrund der spezifischen hydrogeologischen Situation (Schichtfolge von Quartarsedimenten,
Oberem Buntsandstein, Mittlerem Buntsandstein, vergl. Geolog. Karte Woest) ist im Bereich des
Untersuchungsgebiets von zwei getrennten Grundwasserstockwerken auszugehen: oberflachen-
nahen, sog. schwebenden Grundwasservorkommen unterschiedlicher Ausdehnung innerhalb der
Quartérsedimente und einem tieferliegenden Hauptgrundwasserstockwerk in den Schichten des
Mittleren Buntsandsteins. '

Das tieferliegende, im westlichen Teil des Kasseler Beckens mineralhaltige Grundwasserstock-
werk ist im Bereich Wilhelmshahe durch einen Brunnen erschiossen und wird als Heilquelle ge-
nutzt. Das Untersuchungsgebiet liegt in der Zone D { (engere Schutzzone) des firr diesen Brunnen
in Ausweisung befindlichen groraumigen Heilquellenschutzgebietes. '

Ein in bezug auf das Potential Wasser bedeutsames Merkmal ist der insgesamt hohe Anteil Giber-
bauter oder versiegelter Flachen (im sidlichen Teil 70 % - 80 %, im ndrdiichen Teil 40 % - 50 %).
Hierdurch wird die natiiriche Versickerung anfalienden Niederschlagswassers wesentlich verhin-
dert und gleichzeitig die Belastung der Kanalisation und der lokalen Fliegewasser erhdht.

3.4.2 Kiima und Lufthygiene

Im Klimagutachten der AG LUFT (1990) wird ein groraumiges, sich von der Innenstadt beider- -
seits der Wilhelmshdher Allee nach Westen bis zum Vorfeld des Parks Withelmshohe erstrecken-
des Gebiet als Uberwarmungszone der Kategorie ,mittel* dargestellt. Der gesamte zentrale Be-
reich von Wahlershausen einschlieRlich der Wilhelmshdher Allee und ihrer stidlichen Randbebau-
ung wird als Uberwarmungsgebiet der Kategorie ‘hoch’ eingestuft. Nach den Darstellungen dieses
Gutachtens vom Westabhang des Habichtswaldes durch die Griinziige entlang des Wasserfalls-
grabens im Norden und der Drusel im Stidwesten abflieRende Kaltluftstrdme tangieren das Gebiet
in gréferem Abstand. :

Das eigentliche Bebauungsplangebiet weist, inshesondere entlang der den Baublock begrenzen-
den Stral3en, im westlichen Teil auch von der Wilhelmshdher Allee her bis tief in den Blockinnen-
bereich hineinreichend, sehr hohe Anteile versiegelter oder liberbauter Flachen auf. Dariiber hin-
“aus ist auch der sehr breite StraBenraum der Wilhelmshohe Allee durch hohen Versiegelungsgrad
und (fast) vollig fehiende klimatisch wirksame GroRvegetation gekennzeichnet. Entsprechend sind
diese Bereiche als kleinraumige Warmeinsein mit ausgepragter Tendenz zur Uberwarmung, sehr
geringer Lufitfeuchte und wahrend der Sommermonate deutlichen bioklimatischen Belastungen zu
betrachten.

Neben kieineren Vegetationsflachen sind insbesondere im nordlichen bis dstlichen Teil des Block-
innenbereichs noch grolere zusammenhangende Gartenfiachen mit zum Teil gutem Geholzbe-
stand vorhanden, fir die von einem ausgeglicheneren Mikroklima und kleinrdumigen Ausgleichs-
wirkungen auf angrenzende Bereiche ausgegangen werden kann.

Sowohl fir den Stralenraum der Wilhelmshoher Allee als auch fiir die relativ enge Kunoldstrafie
sind erhdhte, verkehrshedingte Schadstoffbelastungen der bodennahen Luft anzunehmen. ;

343 Boden/Geologie

Das von ca. 202 m an der Withelmshoher Allee auf ca. 194 m {iber NN zur Lange Strafie hin abfal-
lende Plangebiet befindet sich im Ubergangsbereich zwischen im Kasseler Becken weit verbreite-
- ten méchtigen LoRablagerungen und jungen alluvialen Sedimenten im Bereich der flachen Talung
der Drusel.
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Es ist jedoch, wie in allen Siedlungsgebieten auch im Plangebiet, davon auszugehen, daf diese
urspringlich vorhandenen Bdden durch vielfaltige Einwirkungen der Siedlungstatigkeit (z.B.
Grundwasserabsenkung, Aufschiittungen, Abgrabungen, Nahrstoffeintrag/Eutrophierung, Versie-
gelung) in unterschiedlichem AusmaB und kleinrdumig wechselnd verandert wurden.

Entscheidend fir die FLinktionsféhigkeit von Boden ist der Versiegelungsgrad. Er wurde im Be-
stand wie folgt ermittelt: o .

WA-Bereich 52,0 %
MK-Bereich 739%
3.44 Pflanzen und Tierwelt

Der Vegetationsbestand der meist alteren Hausgartenflachen und Nutzgartenparzellen setzt sich
aus Scher- und Trittrasen, Staudenbeeten mit Acker-Wildkrautfluren und unterschiediichen Saum-
gesellschaften entlang von Nutzungs- und Grundstiicksgrenzen zusammen. Als Gehbizanteile
sind Zier- und Obststraucher, Nadelgeholze, Halbstamm-Obstb&ume sowie einzeine altere Hoch-
stamm-Obst- oder Laubbdume zu nennen. '

Vor dem Hintergrund der Uberwiegend intensiven anthropogenen Uberformung und Pragung gro-
3er Gebietsteile und einer starken Insellage der weniger stark nutzungsbeeinfluten Teilflachen im
Blockinnenbereich kann angenommen werden, daf ausschlieBlich kulturfolgende Tierarten - ins-
besondere Insekten-, Vogel- und Kleinsaugerarten - innerhalb des Planungsgebietes entspre-
chende Lebensraumnischen finden. ‘

3.4.5 Erholungswert

Die riickwértigen Bereiche des stadtisch gepragten Teilgebiets entlang der Wilhelmshoher Allee
sind - inshesondere im Zentralen bis westlichen Teil (Hauser Nr. 280 - 290) - durch hier angesie-
delte, tiber Tordurchlasse in den Gebauden erschiossene Parkplatze, Garagenhdfe oder Tiefgara-
genstellplatze bestimmt. Hausbezogene Freirdume unterschiedlicher Groie mit Scherrasen,
Staudenrabatten, Zier- und Nadelgeholzen sowie einzelnen gréfleren Laub- oder Obstbaumen
sind an einzelnen Hausern (Haus-Nr. 276, 278, 282 + 286) anzutreffen. Hier teilweise vorhandene
kleine Spiel- und Sitzecken deuten auf eine entsprechende Nutzung durch Hausbewohner/

-innen hin.

An dem aus Mietwohnungen bestehenden Haus Rolandstrafle 2 A + B wird der (iberwiegende Tell
der risckwartigen Freiflachen durch Garagen und die zugehorigen Zufahrten genutzt. Die schmalen
- Vorgérten und die neben und hinter dem Haus verbliebenen Vegetationsflachen werden (iberwie-
gend als griine Abstandsfiachen unterhalten und sind somit fiir die Hausbewohner/

-innen kaum nutzbar.

Der der Bebauung entlang der Lange Strale zugehdrige nordliche Teil des Blockinnenbereichs ist

~hinsichtlich der Parzellierung, Nutzungsstruktur und Ausstattung noch deutlich als Teil des ehema--
ligen Dorfes Wahlershausen erkennbar. Die zwar aus Einzelhéusern bestehende aber fast ge- -
schlossene Stralenrandbebauung gibt dem riickwértigen Bereich einen eindeutig privaten, haus-
bezogenen Charakter.

Der grofite Teil des Uberwiegend kleinteilig parzeliierten und/oder strukturierten Bereichs wird in-
tensiv als private oder gemeinschaftliche hausbezogene Freiraume genutzt. Strukiurpragend sind
unmittetbar sich an die Gebauderiickseiten anschliefiende kleinere Sitzplatze, Wohn- und Arbeits- -
hofe, die zur Blockmitte hin in Nutz-, Zier- und Obstgéarten (ibergehen. :
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Abweichend von dieser Struktur sind an den Gebauden Lange StraRe 39 und 51 sowie Kunold-
strafte 17 im rlickwartigen Bereich groRere gewerblich genufzte bzw. alte landwirtschaftliche Ne-
bengebaude oder auch Garagen vorhanden, durch die vermutlich eine Nutzung der Bereiche als
Freiraume teilweise eingeschrankt wird.

Es gibt auBer den StraBenverkehrsflachen keine 6ffentiichen Freirdume innerhalb des Plangebie-
tes. Die nachsten offentlichen Spielplatze befinden sich an der Bremelbachstrafe und Rammels-
bergstralle in jeweils ca. 300 m Entfernung.

Als stadtteilbezogene Naherholungsbereiche ist im Norden der Bereich des Rammelsbherges
(Entfernung ca. 600 m) und im Westen das Vorfeld des Schiofiparks Wilhelmshshe (Entfernung
ca. 800 m ) zu nennen,

3.4.6 Altlasten '

Aufgrund bisheriger Abfragen sind Altlasten oder Altablagerungen innerhalb des Plangebietes
nicht bekannt, :

4, Planungsziel {stddtebauliches Leitkonzept)
4.1 Stddtebauliches Entwicklungsziel

Die kommunale Entwicklungsplanung sieht die Starkung des Nebenzentrums Wilhelmsho-
he/Wahlershausen vor. Zudem bewirkt die unmittelbare Nahe des Fernbahnhofs einen gewissen
Investitionsdruck innerhalb des Quartiers.

Die stadtebauliche Zielsetzung ist daher mit der Absicht verbunden einerseits die Belange der
Wirtschaft durch die Festsetzung von riickwartigen Bauflichen im Kerngebiet entlang der Wil-
helmshoher Allee zu berlicksichtigen, andererseits die Wohnbedtirfnisse der Bevélkerung in den
Wohngebieten entlang der Kunoldstrae, Lange Strae und Rolandstrafle durch das Freihalten
der Grin- und Erholungsfiachen zu sichern.

1995 wurde das hier ansassige Hotel (Nr. 288-290) in den Blockinnenbereich auf einer vormals
vollversiegelten Parkplatzflache erweitert. Zusatzlich entstand eine Tiefgarage. Erganzend hierzu
ist eine weitere Bauflache im riickwartigen Bereich der Wilhelmshdher Allee vorgesehen.

Weitere bauliche Erweiterungen beschranken sich auf Erganzungen der Blockrandbebauung.

Da der Baublock als Gesamianlage denkmalgeschitzt ist, wird auf ein sensibles Eingehen auf die
Eigenart des Gebietes besonderen Wert gelegt. Die Geschossigkelt der Neubauten rtchtet sich
nach der Nachbarbebauung.

Zum Teil sind hohere Ausnutzungen als im Bestand vorgesehen, da beispielsweise Garagenzeilen
zur Schiielfung von Baulicken als stadtebaulich unbefriedigend gelten milssen.

4.2 Ziele der Landschaftsplanung

Erhalt und z. T. Weiterentwicklung vorhandener Freiflachenqualitaten im Blockinnenbereich ist das
oberste Ziel der Landschaftsplanung. Folgende Mafinahmen sind zur Erfangung des Zieles zu
nennen:

- Im riickwartigen Bereich der Hauser Wilhelmshdher Allee 286 - 290 solien die Flachen, die nicht
Uberbaut bzw. nicht zur ErschlieBung herangezogen wurden, als Grinflachen angelegt und den
Gebauden als hausbezogenem Freiraum zugeordnet werden.
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- Die Erhaltung der Privatsphire der Nachbafgérten soll im Hinblick auf die geplante Nachverdich-
tung durch angemessene Schutzmafnahmen gewahrleistet werden.

- Der vorhandene altere Gehdlz- und Baumbestand soli soweit als moglich erhalten werden.

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

ha % l
Allgemeines Wohngebiet (WA) 10,83 : 40
Kerngebiet (MK) 0,92 45
Verkehrsfidche 10,31 15
Gesamtfliche 206 100
Einwohnerzuwachs ca. 100
Wohneinheitenzuwachs ca. 40

Mit dem Bebauuhgsplan wird eine planungsrechtliche Ordnung des Baublocks angestrebt, Er
weist den nordlichen Teil des Plangebietes als Allgemeines Wohngebiet (WA), den sudlichen, an
_die Wilhelmshoher Allee angrenzenden Teil als Kerngebiet (MK) aus.

Die Festsetzung einer Wohngebietsnutzung ist zum einen in der tatsachlichen Nuizung begriindet,
zum anderen in der Planungsabsicht, neben dem Wohnen die der Versorgung des Gebietes die-
nenden Laden und nicht stérenden Handwerksbetriebe zuzulassen.

Im WA-Gebiet sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1-3 im Zusammenhang mit § 1 Abs. 5 und
Abs. 6 BauNVO aligemein zugeiassen, da hier in direkter Nahe zum Stadtteilzentrum eine mit der
vorrangigen Wohnnutzung vertragliche gewerbliche Durchmischung als stidtebauliches Ziel defi-
niert werden kann. :

Hingegen sind Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 im WA-Gebiet auch nicht ausnahmsweise
zulassig, da Gartenbetriebe und Tankstellen in ithrem AusmaR die Struktur des Gebiets stéren
wirden. Verkehrs- und flachenintensive Einrichtungen dieser Art entsprechen nicht den ge-
winschten zentrumsnahen Nutzungen und wiirden der vorhandenen und angestrebten Kleinteilig-
keit im Bereich der Lange Stralle widersprechen. Aus diesem Grund sind auch Einzelhandelsbe-
triebe auf eine maximale GréRe von 400 qm Verkaufsfiache beschrankt.

Die Festsetzung MK entlang der Wilhelmsh&her Allee in unmittelbarér Nahe zum Zentrum um den
Bahnhof Wilhelmshohe fiihrt die Entwickiung fort und arrondiert den westlichen Zentrumsbereich
fur eine kerngebietstypische Nutzung. Auch im MK-Gebiet wird von der Festsetzungsmoglichkeit
des § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO Gebrauch gemacht, in dem verschiedene Nutzungsarten, die
gemaf § 7 BauNVO allgemein bzw. ausnahmsweise zuléssig sind, ausgeschlossen werden. So ist
die nach § 7 Abs. 2 BauNVO allgemein zuléssige Nutzungsart , Tankstellen im Zusammenhang mit
Parkhausern und GroRgaragen® sowie die ausnahmsweise zulassige Nutzungsart nach § 7 Abs. 3
BauNVO ,Tankstellen, die nicht unter Abs. 2 Nr. 5 fallen®, nicht zulassig. Der Ausschiuf dieser
Nutzungsart wird damit begriindet, daf im Bereich des Bebauungsplanes fiir derartige Einrichtun-
gen und Betriebe keine geeigneten Standortvoraussetzungen bestehen. :

Ferner werden nach § 7 Abs. 2 BauNVO Einzelhandelsbetriebe ab 800 qm Verkaufsflache, Spiel-
hallen und Vergniigungsstatien ausgeschlossen. Diese Einrichtungen wiirden zu Lasten
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anderer im Kerngebiet zuldssiger und durch die Planung angestrebter Nutzungsarten gehen, so
daf} hierdurch das Bebauungsplangebiet in seiner Entwicklung geschwicht werden wiirde.

Die im MK-o fesigesetzte Zulassigkeit sonstiger Wohnungen gemaf § 7 Abs. 2 Nr. 7 wird damit
begriindet, daf} dje reine Kerngebietsnutzung im riickwartigen Bereich ungeeignet ist.

Das Maf} der baulichen Nutzung hinsichtlich der zuléssigen Zahl der Vollgeschosse orientiert sich
an der vorhandenen Bebauung und den Zielen der Planung. Fir die noch nicht bebauten Grund-
stlicke wird das Mal} der baulichen Nutzung aus der direkten Nachbarschaft entwickelt, Etir die
Uberbaubaren Flachen innerhalb des Geltungsbereichs werden Geschof3zahien von | bis IV fest-
gesetzt. FUr die Bauftachen, die unmittelbar an die Wilhelmshdher Allee angrenzen, wird die Ge-
schol3zahl zwingend vorgeschrieben, um die derzeit vorhandene stadtraumliche Situation pla-
nungsrechtlich festzuschreiben und als einheitliches Gestaitungsmerkmal zu entwickeln. Fir die
rackwartigen Grundstiicksbereiche im WA-Gebiet wird bestandsbezogen eine eingeschossige Be-
bauung festgesetzt, um nichtstdrende Handwerksbetriebe zu sichern. Fur die rilckwartigen MK-
Gebiete wird eine dreigeschossige Uberbauung zugelassen, um Bebauungen im Zusammenhang
mit einer kerngebietstypischen Nutzung zu ermoglichen.

Fur das Bebauungsplangebiet wird die geschlossene Bauweise festgesetzt. Dies begriindet sich in
der Aufnahme der vorhandenen Baustruktur und der Erhaltung bestehender Bebauungsdichten.
Ziel ist es, eine hierauf abgestimmte Baukdrperentwickiung mit geschlossenen Baufldchten aufzu-
nehmen und fortzufiihren, ' '

Neben der Anzah! der zuléssigen Vollgeschosse wird das Maf der baulichen Nutzung auf den
Grundstiicken durch die Festsetzungen der Grundfiichen- und GeschoRflachenzahlen bestimmit.
Diese orientieren sich an den Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO und erméglichen eine orts-
- Ubliche, flr den Versorgungsstandort angemessene Verdichtung.

5.2 ErschlieBung/Versorgung
5.2.1 Anliegerverkehr

Die ErschlieBung der riickwartigen Grundstiicke im Blockinnenbereich erfolgt tiber private Zufahr-
ten, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belegt sind. Im {ibrigen ist das Plangebiet von den um-
gebenden Straflen Kunoldstrafle, Lange Stralle, Rolandstrale und Withelmshoher Allee erschios-
sen.

5.2.2 Ruhender Verkehr

Es dirfen nur die gemaB Stellplatzsatzung der Stadt Kassel notwendigen Steliplatze errichtet wer-
den. Im gesamten Plangebiet ist der Bau von Parkhausern unzulassig. Fur den im Kerngebiet an-
sassigen Hotelbetrieb wurde eine Flache fur Tiefgarage ausgewiesen.

- 523 Fufiwege

Die FuBwege an der Lange Stralte sind zum Teil nicht ausreichend dimensioniert. Da dies nicht
nur fir den Teilbereich der Lange Strale gilt, der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt,
sondern flr den gesamten Verlauf, und da der Ausbaustandard insgesamt verbesserungswlirdig
ist, soli fir die Lange Strale ein Umgestaltungskonzept erarbeitet werden.

Fir die Gestaltung des Teilstlickes im Bebauungsplangebiet werden daher keine Festsetzungen
getroffen.

Entlang der Wilhelmshoher Allee befinden sich ausreichend dimensionierte FuRwege.
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5.2.4 Fahrradwege

im Bebauungsplangebiet sind keine separat gefiihrten Radwege vorhanden. Entlang der Wil-
helmshoher Allee ist it. Generaiverkehrsplan ein Radweg geplant. Die Lange Strale und d|e Ku-
noldstrafe sind als radfahifreundliche Anliegerstrafien deklariert. ‘

5.2.5 Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen fiir Gas, Wasser und Strom sowie die Fernmel-
dekabel sind vorhanden. ‘

5.3 Griinstrukturen und Freiraumkonzept

Im Blockinnenbereich des Plangebietes befinden sich Vegetations- und Freifiachen, die als nicht
Uberbaubare Flachen mit Teilpflanzbindung im Bebauungsplan gesichert werden.

Der aus dem Landschaftsplan zum Bebauungsplan entnommene Baumbestand wird als erhal-
tenswert festgesetzt. ‘

~ Festsetzungen wie Dachbegrilnung, neu anzupflanzende Baume und Fassadenbegriindung sollen
zur dkologischen Aufwertung des Quartiers beitragen.

im Bereich der Wilhelmshoher Allee werden zum Erhalt der privaten Hausverzonen bituminése
und betonierte Flachen ausgeschiossen.

5.4 Darstellung und Bewertung der Eingriffe

Der Nachweis des Ausgleichs fur den Eingriff in Natur-und Landschaft durch die geplante Bebau-
ung wird auf der Ebene des Bebauungsplanes mit integrieriem Landschaftsplan gefiihrt. Um hier
bei der potentiell erdffneten Eingriffsmdglichkeit in das Potential Boden zu einem wertbaren Ver-
gleich zwischen Bestand und Planung zu kommen, ist es notwendig, sowohl bestimmte Annah-
men bzgl. des realen Versiegelungsgrades im Bestand als auch bzgl. des moglichen Neuversiege-
lungsgrades entsprechend der bauleitplanerischen Festsetzungen zu treffen.

5.4.1 Bilanz

Zur vereinfachten Berechnung des Versiegelungsgrades i |m Bestand wurden folgende Annahmen
getroffen:

- Grundfiachen von bestehenden Gebauden und Uberdachungen werden ais 100 % versiegelt
berechnet.

- Asphalt und nahezu fugenlose Betonoberfiachen werden ebenfalls zur rechneriéchen Vereinfa-
chung als 100 % versiegelt berechnet. :

- Schotterflachen, wassergebundene Decken und Pflasterflachen mit groReren Fugenanteilen
werden zusammentassend als 50 % ver31ege1t berechnet.
Berechnungsgrundlage ist die Bestandskarte vom September 1993,

Die Annahmen bzgl. der Berechnung des potentiellen Neuversiegelungsgrades wurde nach Vor-
schlagen fur textliche Festsetzungen im Bebauungsplan auf der Grundlage der angenommenen
maximalen Ausnutzung des Malles der baulichen Nutzung getroffen:
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- Der der GRZ (Grundflchenzahi) entsprechende Flachenanteil wird als vollstandig tiberbaut
oder versiegelt berechnet,

- Die maximal zulassigen Uberschreitungen der GRZ durch Grundflachen von Nebenanlagen
werden mit einem Versiegelungsgrad von 60 % gerechnet. GemaR der textlichen Festsetzun-
gen sind folgende Uberschreitungen zulassig: im WA-Gebiet 25 %, Im MK-Gebiet 50 %.

Tabelle: Rechnerischer Vergleich der Bodenversiegelung im Bestand und Planung

Bestand Planung
Gebief, Gesamt- | Uberbau/ | Teilver- fechner. |Ver- Vollver- zulass, rechner, | Versiegel-
GRz/ fiache versiegelt | siegelt Gesamt- | siege- {siegelt, gm | Uber- Gesamt- | ungsgrad
GFZ am (1 qm am versiege- | lungs- |lt. GRZ schreit- | versiege- [in %
lung grad in g GRZ llung
am % gm qm .
WA 8330 3815 |1180 4405 [52,0 {3332 833 3832 1{46,0
0,4/1,0 ‘
MK 9546 [ 6750 470 6985- {73,9 | 4301 2150 6 021 63,1
Summe |17 876 (10485 |1 650 11390 [63,7 | 7633 2983 9853 55,1
Gesamt-
gebiet

1.) Jeweils Teilgebietsfliche ohne angrenzenden dffentlichen StraRenraum

Die Auswertung der vorstehenden Tabelle erlaubt den Schluft, dal die baugebietsbezogenen pla-.
nerischen Festsetzungen bzgl. des Mafes der baulichen Nutzung, wie zuléssige Uberschreitung
der GRZ durch Nebenanlagen etc,, greifen und fiir jeden Baugebietstyp zu einer méglichen Re-
duzierung des Gesamtversiegelungsgrades beitragen.

Am augenfalligsten ist die Verbesserung innerhalb des MK-Gebietes, wo die Differenz zwischen
Versiegelungsgrad Bestand und Planung am relativ Groften ist. Dies ist darauf zurlOckzufthren,
daf} hier einige Bereiche bereits hohe tiberbaute oder versiegelte Flachénantelle aufweisen und
ein groBBer Anteil der ermdglichten Neubebauung auf gegenwartig versiegelten oder (iberbauten
Flachen zu realisieren ist. ' ‘

Rein rechnerisch besteht mittel- bis langfristig ein zu erwartendes Entsiegelungspotential im Ge-
samtgebiet von 1.537 gm, was relativ den Gesamtversiegelungsgrad von 63,7 % auf 55,1 % sen-
ken hiift.

Als bedeutendste Bezugsgrofe fur die Abschatzung der potentiellen Eingriffsmoglichkeiten in das’
Potential Vegetation wird der Vergleich zwischen gegebenen Vegetationsflachen im Bestand und
den festgesetzten ,gartnerisch zu unterhaltenden Flachen® herangezogen.

Um hier zu einer potentielien Eingriffsbestimmung zu gelangen, werden in folgender Tabelle dem
Bestand an Vegetationsflachen/Gartenflachen die durch baugebietsbezogene Festsetzungen po-
tentiell erreichbaren MindestmaRe an ,géartnerisch zu unterhaltender Flache” gegeniibergestelit.
Als MindestmaRe ,gartnerisch zu unterhaltender Fliche” werden festgesetzt: WA mindestens

45 % und MK mindestens 20 %.
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Tabelle: Vergleich gartnerisch angelegter Flachen zwischen Bestand und Planung

Bestand Planung
Gebiet, | Gesamt- | Vegetations- | Vege- gériner. zu | gériner, zu Veranderung, %-P.
GRZ/ fiiche fidche gm tations- unter- unterhattende
GFZ am anteil % | haltende Fldche %

Fiache qm

WA 8330 }3 335 40,0 3748 45,0 + 5,0
0,4/1,0
MK 9546 |2 376 24,9 1 963 20,6 - 3,4
Summe | 17 876 |5 711 31,8 5711 31,9 +-0
Gesamt-
gebiet

Die Auswertung der vorstehenden Tabelle ergibt, daB sich durch die Umsetzung des Bebauungs-
planes innerhalb des Gesamigebietes der Anteil an Vegetationsflachen nicht verandern wird.

Der Zunahme der Vegetationsflache im WA- Gebiet um 413 gm steht ein Verlust um das gleiche
Flachenausmaf im MK-Gebiet gegentiber.

Hinsichtlich des Baum- und Geholzbestandes kann davon ausgegangen werden, dal die Ver-luste
durch Neubebauung durch die sich aus den Festsetzungen ergebenden Neupflanzungen langer-
fristig mehr als ausgeglichen werden.

Kurz- oder mittelfristig wird sich allerdings ein quaiitatives-Deﬁzit ergeben, da die teilweise zu be-
seitigenden gealterten Gehdlzstrukturen in.ihren Funktionen nur bedingt durch Neupflanzungen
ersefzt werden kdnnen.

5.4.2 Boden/Geologie

Da das Untersuchungsgebiet gegenwartig sehr hohe iberbaute, versiegelte oder teilversiegelte
Flachenanteile aufweist, ein grofier Teil der geplanten Neubebauung auf solchen bebauten oder
versiegelten Flachen realisiert wird und einer zusatzlichen Versiegelung durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans Grenzen gesetzt werden, wird sich durch die Umsetzung des Bebauungs-
plans fangerfristig der Umfang der (berbauten und/oder versiegelten Flachen im Plangebiet ver-
ringern. Die Eingriffe durch Neubebauung oder Neuversiegelung werden somit durch daran ge-
bundene Rickbaumafinahmen an anderer Stelle mehr als kompensiert.

54.3 Wasserhaushalt

Da in bezug auf den Wasserhaushalt der Anteil iberbauter und/oder versiegelier Bodenflachen
die wesentliche BestimmungsgroRe darstellt, gelten hier im Grundsatz die zum Potential Boden
gemachten Aussagen.

Dariher hinaus werden die im Bebauungsplan festgesetzte Dachbegriinung fiir Flachdacher und
die Regenwasserriickhaltung und -nutzung an neuen Gebauden langerfristig zu einer weiteren:
deutlichen Entlastung des Wasserhaushaltes flhren (AbfluRverzdgerung und -minderung, Redu-
zierung des Trinkwasserverbrauchs). Zusammenfassend ist somit festzustellen, daB sich die Um-
setzung des Bebauungsplanes positiv auf den Wasserhaushalt auswirken wird.
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54.4 Klima/Lufthygiene

Hinsichtlich des Potentials Klima/Lufthygiene haben die durch den Bebauungsplan ermdglichten
Bauvorhaben und sonstigen sich auf das Gebiet auswirkenden Planungen unterschiedliche, teil-
weise widerspriichliche Effekte:

- Es wird sich das Straenraumklima innerhalb der Rolandstrae durch die auf Grundlage des
Bebauungsplanes 111/51 ,Rolandstrafie” vorgesehene Baumvreihe an der Ostseite der Strale
verbessern, :

- FUr die Kunoldstraf3e ist nach Eréffnung der Verbindungsstraie entlang der Bahnlinie
{HeBbergstraie) mit einem deutlichen Ruckgang der Verkehrsbelastung zu rechnen. Zusam-
men mit den festgesetzten Baumpflanzungen wird sich daraus eine Verbesserung der lufthy-
gienischen und bioklimatischen Situation ergeben. :

“Im Blockinnenbereich stellt sich die Situation folgendermafien dar:

- Einerseits sind durch die Begriinung vorhandener und/oder neu entstehender Flachdachfls-
chen, eine stellenweise Reduzierung der versiegelten Fiachenanteile sowie durch die festge-
setzte Fassadenbegriinung kleinklimatische Verbesserungen zu erwarten. ’

" - Andererseits ist als Folge der absehbaren Zunahme des Parkens im Innenbereich bei gleich-
zeitig teilweiser SchlieBung der Liicken im Blockrand innerhalb des Blockinnenbereichs eine
Verschlechterung der lufthygienischen Situation nicht auszuschlieRen {stagnierende bodennahe
Luft). :

- Da das Plangebiet laut Luftreinhalteplan Kassel, Teil 1, der Hessischen Landesanstalt fir Um-
welt (HLFU) im immissionsbelasteten Teil des Kasseler Beckens liegt, sind im Geltungsbereich
des Bebauungsplans nur mit Erdgas oder Heizo! betriebene Niedrigtemperatur- .
Feuerungsanlagen bzw. Feuerungsanlagen mit Brennwertnutzung zugelassen, die den aktuel-
len Forderungen des Umweltzeichens ,Blauer Engel” genligen.

Zusammenfassend ist somit festzuhalten:

Die Strafenraume des Plangebietes erfahren hinsichtlich ihrer bioklimatischen Bedingungen durch
die im Bebauungsplan vorgesehenen Malnahmen eine deutliche Verbesserung. Im Blockinnenbe-
reich wird sich zwar einerseits die bioklimatische Situation insgesamt ebenfalls etwas verbessern,
gleichzeitig ist aber zeitweise mit einer verkehrsbedingt erhhten Luftschadstoffbelastung zu rech-
nen, von der insbesondere die im nordlichen Teil des Plangebiets gelegenen privaten Hausgérten
betraffen sein werden.

54.5 . Naherholung/Freiraumnutzung

Als Ergebnis der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Vorhaben und MaRnahmen werden sich
die Nutzbarkeit und die Gestaltqualititen der Straenraume deutlich verbessern. Im stdlichen Teil
des Blockinnenbereichs werden durch Vorhaben und Mafnahmen bestehende gestalterische De-
fizite beseitigt. Fur die zur dérflichen Bebauung an der Lange Stralle gehorigen Gartenflachen im

nordlichen Teil des Blockinnenbereichs werden sich Beeintrichtigungen der Freiraumqualitat und

Nutzbarkeil ergeben. '
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5.4.6 Vegetation und Fauna
In bezug auf den Baum- und Gehélzbestand ist anzunehmen, daR die festgesetzten Mindestantei-
le fur Gehdlzflachen und die zu pflanzenden Baume und Straucher die teilweise unvermeidlichen
Eingriffe in den Bestand langerfristig mehr als ausgleichen werden, wobei allerdings der Anteil der
Obstbaume [angerfristig abnehmen wird.
Unter Berlicksichtigung der zusétzlich festgesetzten Dach- und Fassadenbegriinung ist davon
auszugehen, daB teilweise entstehende Vegetationsverluste langerfristig zumindest quantitativ in
vollem Umfang ausgeglichen werden.
5.4.7 Landschafts- und Stadtbild
Durch die Erméglichung einer zusatzlichen Bebauung auf bereits versiegelten Flachen und der
Zunahme von Vegetationsfiachen in einigen Bereichen des Planungsgebiets nehmen die Vielsei-
tigkeit und die Nutzungsméglichkeiten zu. Durch die baulichen Erganzungen sowie die Gestaltung
der Griinfiachen entsteht ein vielgestaltiges, aufgewertetes Landschafts- und Stadtbild.
5.5 Darstellung der Minimierung, des Ausgleichs und Ersatzes

Folgende Mafinahmen wurden im Landschaftsplan zur Minimierung bzw. zum Ausgleich und Er-
satz vorgeschiagen:

1. Begrenzung der GRZ.

2. Anlegen oberirdischer Stellplatze mit wasserdurchlassigen Bodenbelagen sowie Dachbegril-
nung und Berankung von Carports und Garagen.

3. Folgende Fiachenanteile der Baugrundstiicke sind in den einzelnen Teiiberenchen als Vegetati-
onsflachen zu erhalten bzw. anzulegen und gartnerisch zu unterhalten:

WA-Gebiet 45 %
MK-Gebigt 20 %

4. Erhalt vorhandener, im Landschaftsplan dargesteliter Laubbaumbestande.

5. Baumpflanzbindung pro angefangene 300 gm bzw. 500 gm Grundstlcksflache und Strauch-
pflanzbindung auf einem Fiinftel der gartnerisch anzulegenden Flachen.

6. Bepflanzung des Grenzbereiches zwischen WA- und MK-Gebiet in Form einer freiwachsenden
Hecke.

7. Baumpflanzbindung bei Stellplatzen.
8. Begrinung der Gebaudefassaden, die auf einer Lange von 4,00 m keine Fenster aufweisen.

9. Begrinung der Dachflachen von Haupt- und Nebengebauden mit einer Dachneigung < 10 %
bis zur Héhe von zwei Vollgeschossen.

10.Ausstattung der neu zu errichtenden Gebaude mit Regenwasserzisternen.

11.Unzulassigkeit bitumindser und betonierter Flachen in den privaten Hausvorzonen zur Wil-
helmshoher Allee.




-16 -

12.Zulassigkeit von Solaranlagen und/oder Photovoitaik-Modulen auf Dachflachen.
13.Einfriedung der Grundstiicke durch Schnitthecken.

. t4.Integration der Millibehalterstandorte durch Vegetation oder baulicher Art.

6. Ubernahme aus Fachplinen
6.1. Fachplan Landschaft gem. § 4 HENatG

Die unter Punkt 5.5 aufgefuhrten vorgeschlagenen Festsetzungen wurden aus dem Landschafts-
plan in den Bebauungsplan in Form von zeichnerischen und/oder textlichen Festsetzungen (ber-
nommen, :

6.2, Gesamtabwéagung

Sowohli der unter Punkt 5.4.1, erstelite rechnerische Vergleich von Bestand und Planung fir die
Potentiale Boden und Vegetation als auch die textlich-qualitative Bewertung von Eingriff und Aus-
gleich fur die einzelnen Potentiale zeigt, daR bei Ubernahme der eingriffsminimierend oder
-ausgleichend wirkenden Festsetzungen fiir die Mehrzahl der Potentiale und den tberwiegenden
Teil des Plangebietes ein vollstandiger Ausgleich zu erwartender Eingriffe erreicht wird. Flr ein-
zelne Potentiale (Boden/Wasser) werden sich aus der Umselzung des Bebauungsplanes langer-
fristig positive Wirkungen ergeben. Fiir Teile der zur Bebauung an der Lange StraRe gehbrigen
privaten Gartenflachen im Blockinnenbereich sind durch die im riickwartigen Bereich des MK-
Gebietes ermdglichten Geb4ude gewisse, nicht weiter minimierbare oder ausgleichbare Ein-

- schrénkungen der Nutzbarkeit, zu erwarten,

7. Bodenordnung

Die Baugebietsflachen sind vollstandig im privaten Eigentum. Eine Bodenordnung ist nicht erfor-
derlich. : _

8. Kosten und Finanzierung

Im Bereich des Grundstiicks Withelmshoher Allee 292 und des Eckgrundstiicks Lange Stra-
fe/Kunoldstrale ist Grunderwerb fur die 8ffentliche Verkehrsflache erforderlich. Die Grunder-
werbskosten werden ca. 60.000,00 DM betragen.

Entlang der Wilhelmshaher Allee sind noch Ausbauarbejten erforderlich. Innerhalb des Geltungs-
bereichs werden sich die Kosten fiir ca. 850 gm Geh- und Radwege sowie Griinstreifen auf etwa
170.000,00 DM belaufen.

gez.
Flore

Kassel, 30.05.1996/16.12.1997/22.01.1999




