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0. Pianerfordernis

Bebauungsplane sind geman § 1(3) Baugesstzbuch (BauGB) aufzustellen, sobald es fur die
stéddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Der Bebauungsplan hat das Ziel, fiir die geplanten baulichen und sonstigen Mafnahmen eine
allgemein verbindliche Grundlage zu schaffen und dffentliche und private Belange abschliefend

zu regeln.

Der gestiegenen Nachfrage nach Bauland soll mit der Planung ebenso entsprochen werden,
wie dem Anliegen, die Planungen an die bestehende Bebauung in ihrer heutigen Struktur anzu-

passen und stadtebaulich zu integrieren.

1. Anlass zur Planung
1.1 Aufgabenstellung

Das Plangebiet wurde als Gartengebiet mit Pachtgarten genutzt. Die nachlassende Nachfrage
nach Pachigérten und ein Angebotsiiberhang von Gartenflachen innerhalb des Stadtgebiets
filhrten zu anderen Nuizungsiiberlegungen fiir das Plangebiet. Um den gestiegenen Nachfra-
gen nach Bauland in dem Staditeil Bad Wilhelmshéhe nachkommen zu kénnen, soll das Plan-

gebiet nunmehr Baulandfléchen statt der Pachtgérten beinhalten.

1.2 Bisheriges Verfahren

Der ehemaligen Nutzung als Gartengebiet/ Pachigérten folgend wurde auf der Grundlage des
im April 1990 erlassenen 'Gesetzes zur Ergénzung des Hessischen Naturschutzgesetzes’ in
Verbindung mit dem Erlass zu illegalen Kleinbauten im AuBenbereich (1990) am 23.11.1992
von den Stadtverordneten ein Aufstellungsbeschluss gefasst, fiir alle Gartengebiete im Auften-

bereich der Stadt Kassel Bebauungspline aufzustellen.

Fir die Flachen des Bebauungsplans der Stadt Kassel Nr. 111/59 “An den Eichen® wurde im Au-
gust 1994 ein vereinfachter Bebauungsplan Nr. 11l 5-6 'illegale Kleinbauten’ als Vorentwurf erar-

beitet.

Die gestiegenen Nachfragen nach Bauland im Stadtteil Bad Wilhelmshéhe flinrten zu anderen
Nutzungstiiberlegungen fir das Plangebiet.

Die notwendige Anderung des Flichennutzungsplanes ist im Parallelverfahren vorgenommen
worden.

Am 09.10.1995 beschloss die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Kassel die Aufsteliung
des Bebauungsplanes Nr. 111/59 “An den Eichen®. Zielsetzung war die Realisierung einer Kinder-
tagesstitte sowie die Arrondierung der angrenzenden Wohnbebauung.

Der Bedarf an Platzen in Kindertagesstétten in privater Trigerschaft bestand nach kurzer Zeit
nicht mehr, so dass zunéchst andere Bebauungspldne mit Prioritat weiterbetrieben wurden.

Nun soll das Bebauungsplanverfahren mit geénderter Zielsetzung weitergeflihrt werden.
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Die Nutzung der Kieingérten wurde 1999 eingestellt, die Aufbauten wurden abgeraumt. Nun soll
die Flache fir eine Bebauung zur Verfligung gestellt werden. Die stédtebauliche Integration
erfolgt durch die Aufnahme und Fortfihrung der bestehenden Baustruktur. Der Bedarf flr Er-
satzgérten wurde vom Liegenschaftsamt {iber eine an die Péchter gerichtete Fragenbogenak-
tion ermittelt. Lediglich rund 30 % der Pachter bekundeten Interesse an einem Garten. Durch
einen Angebotsiiberhang von Gartenflichen im Stadtgebiet von Kassel kdnnen diese Interes-
senten Gartenflachen in anderen Bereichen des Stadtgebietes erhaiten, eine Schaffung von

Ersatzflachen fir Garten ist nicht notwendig.

Die vorgezogene Biirgerbeteiligung nach § 3 Abs.1 Baugesstzbuch (BauGB) fand durch &ffent-
liche Auslegung vom 28.08.2000 bis 08.09.2000 statt.

Im Rahmen dieser Auslegung wurden die Ziele und Zwecke der Planung dargestellt.

in diesem Zusammenhang ging sine Unterschriftenliste mit 46 Unterzeichnern ein, die sich da-
mit grundsétzlich gegen eine Bebauung aussprachen.

Die Anregung, auf eine Bebauung zu verzichten, wurde aus stadtebaulicher Uberlegung (Er-
génzung vorhandener Bebauung in Nutzung und Struktur) nicht berlicksichtigt.

Danach wurden die weiteren Schritte im Bebauungsplanverfahren eingeleitet.

2. Rechtsverhiéltnisse / Vorgaben
2.1 Planungsrechtliche Vorgaben

Planungsrechtlich sind die Fléchen des Bebauungsplangebietes wie folgt ausgewiesen:

- Regionalplanung
Im Regionalplan Nordhessen (RPN) 2000 vom 13.08.2001 wird das Plangebiet als Siedlungs-

bereich - Bestand dargestelit.

- Flachennutzungsplan
Der Flichennutzungsplan der Stadt Kassel aus dem Jahr 1974 weist den Geltungsbereich mit

der 69. Flichennutzungsplandnderung vom 04.11.2002 als Wohnbaufidche aus.

Landschaftsplan fir das Gebiet der Stadt Kassel
Der Entwurf des Landschaftsplanes des Zweckverbandes Raum Kassel vom Januar 2001 be-
schreibt als wesentliches Ziel die Freihaltung der Fliche mit der Begriindung des zu erhalten-

den Landschaftsbildes.

| andschaftsschutzgebiet .
Die Flachen des Geltungsbereiches wurden mit der Verordnung zur Anderung der Verordnung

{iber das Landschaftsschutzgebiet ,Stadt Kassel” vom 16.08.1995 aus dem Landschaftsschutz-
gebiet entlassen. '

- Klimagutachten
GemaR Fortschreibung und Vertiefen der Klimauntersuchung des Zweckverbandes Raum Kas--

sel vom Juli 1999 wird die Fliache der Bewertungsstufe 2 zugeordnet. Die gehdrt damit einem
Teiibereich des Luftleitbahnsystems mit hoher Ausgleichsleistung an und wird als Frischluftent-

stehungsgebiet gewertet.

- Fluchtlinisnplanung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die Fluchtlinienpléne Nr. 752 vom 17.02.1912,

und Nr. 877 vom 23.01.1914, noch rechtsverbindlich. Sie werden mit der Rechtskraft des Be-
bauungsplanes aufgehoben,
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- Satzungen
Satzung gemaf §34 (2) BBauG:
Die Satzung definiert den Planbereich als Au3enbereich.

Stellplatzsatzung:
Es gilt die Herstellung, Abldsung und Gestaltung von Steliplatzen und Garagen flir das Gebiet

der Stadt Kassel in ihrer jeweils gliltigen Fassung.

Baumschutzsatzung:
Es gilt die jeweils gilltige Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Kassel.

- Fachplanungen
Infolge der Verkehrsbelastung durch die Baunsbergstrae wurde das "Gutachten Uber die

Larmimmissionen, hervorgerufen durch den offentlichen StraRen- und Schienenverkehr im ge-
planten Wohngebiet Bebauungsplan Nr. 111/59 An den Eichen der Stadt Kassel" vom 27.02.2002
erstellt und das Ergebnis als textliche Festsetzung in den Bebauungsplan (ibernommen.

- Umweltvertréglichkeitspriifung (UVP)
Fiir das Bebauungsplanverfahren wurde am 09.10.1995 der Aufstellungsbeschluss gefasst, der

am 26.10.1995 oifentlich bekannt gemacht wurde. Damit wurde das Bebauungsplanverfahren
vor Ablauf der Umsetzungsfrist der UVP-Anderungsrichtlinie, also vor dem 14.03.1999, einge-
leitet. Gemiss der Uberleitungsvorschrift des § 245¢ Abs. 2 BauGB wird daher das Bebau-
ungsplanverfahren nach den Vorschriften des BauGB in der bisher giiltigen Fassung weiterge-

fihrt.

3. Plangebiet
3.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im westlichen Randbereich der Kasseler Senke, die weiter westlich in die
Auslaufer des Habichtswaldes (ibergeht.

Die Topographie weist einen Héhenunterschied von ca. 10 m (220,00 Giber NN bis 230,00 Uber
NN) von Nordost nach Siidwest auf. Das Gebiet steigt mit durchschnittlich 6 %, relativ gleich-

mafig an.

Der Bachlauf der Drusel tangiert das Plangebiet westlich, der Geléndeeinschnitt hat eine Tiefe
bis ca. 4,0 Meter.

Der nérdliche Bereich wird durch die groRflachige Nuizung der Orthopédischen Klinik gepragt,
wihrend der &stliche/siidéstiiche Bereich durch das an die Baunsbergstrale angrenzende
Wohngebiet mit orthogonalem Erschlieungsraster und kleinparzellierten Grundstiicken, vor-
wiegend mit Ein- und Zweifamilienh&usern bebaut, bestimmt wird.

Der siidwestliche und westliche Nahbereich ist geprégt durch den Druselgriinzug (mit Bachlauf,
Ufervegetation, Géarten, landwirtschaitlichen Nutzflachen, Sffentlichen Griinflichen etc.), wel-
cher von Siidwesten kommend das weitrdumige Untersuchungsgebiet und das Planungsgebiet
hangabwirts in norddstlicher Richtung durchlauft.

Die Begrenzung des Plangebiets erfolgt im Nordosten durch die riickwértige Zufahrt der Ortho-
padischen Kiinik, im Nordwesten durch den Bachlauf der Drusel, im Siiden durch die Straf’e “An

den Eichen® und im Siidosten durch die Baunsbergstrale.

Die Entfernung zum ICE-Bahnhof Withelmshohe betrégt ca. 2,0 Km, zur Stadtmitte ca. 6,0 Km.
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3.2 GroBe und Eigentumsverhéltnisse; Realnutzung

Das Plangebiet umfasst in der Gemarkung Wahlershausen, Flur 17, hauptsachlich das Flur-
stiick 17/6 und in geringfiigigem Ausmaf die Flurstlicke 31/2 (Baunsbergstralie L 3217) und

98/17 (Strasse “An den Eichen").
Alle im Plangebiet befindlichen Flurstlicke sind im Besitz der Stadt Kassel.

Die Gréke des Plangeblets betrigt ca. 7.150,00 m?, d.h. rund 0,72 ha und teilt sich in der der-
zeitigen Nutzung wie folgt auf:

Bebaute und versiegelte Flachen |[ca. 730,0 m?

Qartenfléchen ca. 6.070,0 m?

Offentliche Griinfiachen ca. 350,0m?

Summe ca. 7.150,0 m?
33 Stidtebau und Verkehr

Das Plangebiet wird von der BaunsbergstraBle, der Strafle “"An den Eichen® und von der riick-
wartigen Zufahrt der Orthopadischen Klinik fiir den Fahrverkehr, FuRgénger und Radfahrer er-
schlossen. Die Anbindung an den OPNV ist Gber die StraRenbahn, mit Haltestellen in der Fried-
rich-Naumann Strasse / Baunsbergstrake (Christuskirche) und Burgfeldstrasse / An den Eichen,
sowie einer Buslinie mit Haltestellen in der Baunsbergstrae gegeben.

Nutzung und Bebauung, Bestandsbeschreibung:

Die im weltergehenden Plangebiet vorzufindende Bau- und Nutzungsstruktur weist heterogene
Strukturen mit unterschiedlichen Teilbereichen auf.

Nordlich an das Plangebiet grenzt der Gebdudekomplex der Orthopadischen Klinik an, welcher
unter anderem tber eine Stichstrae von der BaunsbergstraRe (zugleich norddstliche Begren-
zung des Plangebiets) erschlossen wird. Der Klinikbereich wird von dem flinfgeschossigen
Hauptgebdude und einem hohen Anteil an versiegelten ErschiieBungs- und Stellplatzfldchen

dominiert.

Siidwestlich des Gebaudekomplexes schliefit eine parkéhnliche Grinflache an, welche bis an
den Bachlauf der Drusel (nordwestliche Begrenzung des Plangebiets) libergeht. Die Drusel
verlauft leicht maandrierend innerhaib der 12,00 bis 20,00 m breiten Bachparzelle und ist etwa
2,00 bis 4,00 m tief in das Gelénde eingeschnitten. Nordwestlich der Bachparzelle verlauft ein

Fultweg, der die fuBlaufige Durchldssigkeit sicherstellt.

Im nordbstlichen Bereich der Baunsbergstralie bis zur Einmiindung in die Wilhelmshoher Allee
befinden sich zumeist zweigeschossige freistehende Gebaude, teilweise mit groieren Anbau-
ten, mit hohen Sockeln und steilen D&chern, die Traufhthen liegen in der Regel zwischen 8,00
und 9,50 m. Diese Gebaude werden Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzi, vereinzelt sind

auch Biironutzungen vorzufinden.

Am Ende der Baunsbergstrafle befindet sich der grofie Gebiudekomplex der Seniorenresidenz
mit bis zu achtgeschossigen Einzelbaukorpern mit Trauththen von bis zu 22,00 m.
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Auf der gegeniiberliegenden StraRenseite der Baunsbergstrale beginnend ab Wilhelmshoher
Allee sind gréRere kubische Gebiude mit Geschosswohnungen und TraufhGhen von bis zu
15,00 m vorhanden. Daran anschiieend, lediglich durch das Dreieck der Kirchstrafte, der
Christuskirche und der Friedrich-Naumann StraBe unterbrochen, beginnt ein Wohngebiet, wel-
ches annahernd straRenbegleitend durch eine engmaschige Rastererschiieiung mit rechtecki-
gen Baubldcken und langen Grundstiicken gepragt ist. Vorwiegend sind hier ein- bis zweige-
schossige Einzelhaduser mit hohen Sockeln und steilen Dachern zu finden, die straltenorientiert
auf den gewdhnlich tiber 1.000,00 m? groflen Grundstlicken gebaut wurden. Die TraufhShen

der Gebaude liegen im Mittel bei ca. 8,00 m.

Eine ahnliche Baustruktur ist im von der Baunsbergstraie abzweigenden Heideweg anzutref-
fen, auch in diesem Bereich bestehen die Baukdrper aus zumeist zweigeschossigen Einzelh&u-
sern und steilen Walmdachern, wobei die Dachneigung im Vergleich zu den Geb&uden in der
Baunsbergstrae (durchschnittlich ca. 45 Grad), mit rund 50 Grad und dartiber noch sieiler
ausfalit. Die durchschnittlichen Traufhéhen betragen in diesem Bereich, bedingt durch die ho-

hen Sockel, im Durchschnitt ca. 8,50 m.

Im Einmlndungsbereich des Heideweges in die Baunsbergstrale befindet sich eine kleinere
Griinflache mit geringer Baumvegetation und, bedingt durch die Lage im Einmindungsbereich,

geringer Freifraumnutzbarkeit.

Siidwestlich an das Plangebiet schlieRi sich zwischen der Strake “An den Eichen“ und der
Baunsbergstrafie eine grole offentliche Grinflache mit altem Baumbestand an.

Das Plangebiet bzw. der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird von ehemaligen Pacht-
gérten eingenommen. Die Grofle des Gebietes betragt rund 7.150 m2 und war in 256 Parzellen
mit einer durchschnittlichen GrRe von ca. 240 m? aufgeteilt. Die ErschlieRung erfolgt tber die
in der Baunsbergstraiie einmiindende StichstralRe, die auch zur Orthopadischen Klinik fihrt.
Weiterhin befand sich ein Zugang zum Gartengebiet an der Strafie “An den Eichen". innerhalb
des Gartengebietes waren die einzelnen Parzellen {iber einen in Grundstlcksmitte verlaufen-
den internen Weg erschlossen. Im {iberwiegenden Teil der Gérten befanden sich Gartenlauben
und/ oder Gerateschuppen mit einer Grundflache von ca. 8,00 bis 20,00 m*

Zusammengefasst weist die um das Plangebiet vorhandene Bebauung, mit Ausnahme der Or-
thopadischen Klinik und der an der Einmiindung Withelmshoher Allee vorhandenen Seniorenre-
sidenz, den Charakter eines allgemeinen Wohngebietes (WA) auf, gepragt durch eine offene
Bauweise mit freistehenden Wohngebduden, zumeist zweigeschossig mit hohem Sockelge-

schoss und steilen Dachern.
3.4 Okologie - Landschaft und Freiraum

Das Plangebiet liegt im westlichen Randbereich der Kasseler Senke, die weiter westlich in die
Ausliufer des Habichtswaldes {ibergeht. Das Gebiet steigt von ca. 220 m im Nordosten auf
tiber 230 m NN im Siidwesten, mit durchschnittlich 6 %, relativ gleichmafig an.

Die direkt an das Bebauungsplangebiet angrenzende Drusel verlduft leicht méandrierend inner-
haib der 12 bis 20 m breiten Bachparzelle und ist etwa 2 - 4 m tief in das Gelénde eingeschnit-

fen.
3.4.1 Boden- und Wasserhaushalt

Die Bodenbildung im Bereich des Auelehms ist unter anderem von der Hohe des Grundwasser-
flurabstandes abhingig. Fur das hdhergelegene Gartengebiet kann Uberwiegend von Brauner-
den ausgegangen werden. Die Bodenentwickiung der LoRdecken fihrt in der Regel zu Braun-

erden / Parabraunerden.
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Die B&den im Plangebiet sind (iberwiegend durch anthropogene Einflisse Uberformt {(Garten-
nuizung), der Grad der Veranderung ist abhéngig von der jeweiligen Nutzung (Gartenlauben
und Gartenwege, Nutzgartenanteile bzw. dauerhafte Vegetationsbedeckung). Dadurch ist die
natiirliche Bodenfunktion vor allem hinsichtlich der Grundwasserneubildung mehr oder weniger
beeintrichtigt. Aufgrund der Gartenbewirtschaftung ist von einem mafigen Schadstoffeintrag
auszugehen. Der Versiegelungsgrad im Gartengebiet (Gartenlauben, befestigte Wege) lag bei

ca. 7,0 Prozent.

Nach Aussage des ‘Landschaftsplanes Teil Nordwest der Stadt Kassel' ist das Wasser der Dru-
sel Uberwiegend méafig belastet.

Bewertung

Der direkt an das Bebauungsplangebiet angrenzende Bachlauf der Druset wird hinsichtlich des
Natiirlichkeitsgrades hoch bewertet. Der weltaus gréBte Teil des Bebauungsplangebietes wird
der mittleren Wertstufe zugeordnet, da die bodenbildenden Prozesse durch die Bewirtschaftung
und Nutzung teilweise gestért sind, die natlirlichen Bodenfunktionen jedoch weitgehend
erhalten bleiben. Die Aufnahmefihigkeit des Boden fir Niederschlagswasser ist nur geringfiigig
gestért. Die versiegelten Flachen der Baunsbergstrae, die im Plangebiet nur einen geringen

Teil einnehmen, werden gering bewertet.

3.4.2 Kilima und Lufthygiene

Die klimatischen Bedingungen im Plangebiet werden durch Topographie, Bebauung, Vegetation
und Nutzung - auch der angrenzenden Bereiche - bestimmt und differenziert. Fir das Klima im
Planungsgebiet ist vor allem dessen Lage im Griinzug der Drusel bedeutend sowie auch die
Uberbauung und Versiegelung der angrenzenden Bereiche.

Das Untersuchungsgebiet liegt iberwiegend im Bereich eines klimatischen Austauschraumes
mit den fur das stadtische Klima wichtigen Wechselwirkungen (Abkiihlung, Be- u. Entlliftung,
etc.). Gleichzeitig wurde fiir den Bereich eine verzogerte Frischlufteinstrdmung festgestellt. Der
nordwestliche Bereich reicht in ein maRiges Uberwdrmungsgebiet hinein.

Im Klimagutachten des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK) (1999) wird das Gebiet als aktives
Mischklima mit einem hohen Luftleitpotential eingestuft und der Wertungsstufe 2 der 8-stufigen

Skala zugeordnet.

Klimatisch sind auch die Wirkungen {iber das Planungsgebiet hinaus von Belang. Diese Kklima-
tische Wirksamkeit ist vor allem durch die Planfage im Griinzug der Drusel sowie in der Topo-
graphie (Hanglage) begriindet. Das Uberwiegend in einem klimatischen Austauschraum lie-
gende Gebiet hat damit Auswirkungen auf das hangabwarts angrenzende leichte Uberwar-

mungsgebiet.

Im Plangebiet wirken sich die bestehenden Verhélinisse im Bereich der Gartenflachen und
bachbegleitenden Gehdlzbesténde besonders im Sommer bioklimatisch giinstig aus.

Insgesamt erwidrmt sich die Luft aufgrund der verdunstungs-férdernden Vegetation tagstiber
nicht so stark und kiihlt in der Nacht maRig ab. Allerdings erhdht die Vegetationsausstattung die
Rauhigkeit und verringert dadurch die Windgeschwindigkeiten, so dass der Frischluftabfluss

auch negativ beeinflusst werden kann.
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Die angrenzenden groBflachig versiegelien StraRenfléchen der Baunsbergstrae und der
Strale ‘An den Eichen’ wirken als Wirmeinsel. Durch die Einstrahlung auf versiegelte Ober-
flichen wird ein gréRerer Anteil der Einstrahlung in Wérme umgesetzt, die zum ginen die Luft
erwirmt und zum anderen die Oberfléichen selbst. Nach Sonnenuntergang geben diese Fla-
chen die gespeicherte Wirme an die Luft ab. Dadurch verzégert und vermindert sich die Ab-
kiihlung der Luft. Diese Bedingungen wirken sich bioklimatisch sowohl tagsiiber als auch nachts

negativ aus.

Aufgrund des hohen Fahrzeugaufkommens kann fiir die an die Baunsbergstralle angrenzenden
Flichen von Belastungen in Form von Luftschadstoffen (Kohlenmonoxid, Stickoxyd, Ruf} und

Staub) ausgegangen werden.

Bewertung

Der Bachlauf der Drusel wird aufgrund seiner Ausgleichsfunktion hoch bewertet. Der Bereich
der ehemaligen Pachtgérten mit einem hohen Anteil ganzjahriger Vegetationsbedeckung wird
hinsichtlich der Puffer- und Ausgleichsfunktion der mittieren Wertstufe zugeordnet. Die StraBen-

verkehrsflachen mit Warmeinselcharakter werden gering bewertet.

3.4.3 Vegetation

Im Untersuchungsraum herrscht als potentiell naturiiche Vegetation die Einheit des Stieleichen-
Hainbuchen-Auenwaldes (Stellario-Carpinetum) vor, der Bachsaum kann dem Hainmieren-Er-
lenwald (Stellario-Alnetum) zugeordnet werden. In den Randbereichen sind die I6R{iberdeckien
Standorte dem Stieleichen-Hainbuchenwald (Stellario-Carpinetum) und Perigras-Buchenwald
(Melico-Fagetum) im Wechse! oder Durchdringung zuzuordnen.

Der an das Bebauungsptangebiet angrenzende Bachlauf ist durch eine standorttypische mehr-
schichtige Gehdlzvegetation mit begleitenden Kraut-/ Gehdlzsaumen (Saumgesellschaften der
feuchte- und stickstoffliebenden Halbschatten-Staudenfluren) gepragt. Der bachbegleitende
Gehdizbestand stockt auf beiden Seiten der Drusel in den gesamten Béschungsbereichen. Da-
durch ist der Bachlauf im Bereich des Bebauungsplangebietes auf ca. 20 m von einem feilweise
mehrschichtigen Gehdlzbestand iiberstelit. Aufgrund des maandrierenden Verlaufes, des
Bachprofils und der gewésserbegleitenden Vegetation in Form eines waldéhnlichen Bestandes,

ist die Drusel in diesem Bereich als naturnaher Bachlauf einzustufen.

Die Flichen der ehemaligen Garten werden hauptsdchlich als Wirtschaftsgarten und Ra-
sen/Wiese in unterschiedlichen Anteilen genutzt, Zier- und Blumenbeete nehmen nur geringe

Flachen ein.

Im Baumbestand iiberwiegen Obstbdume in verschiedenen Arten unterschiedlichen Alters. Der
Anteil an Koniferen ist gering bis méafig, heimische Laubb&ume sind nur vereinzelt vertreten,

meist als spontaner Aufwuchs mit einem Stammumfang bis ca. 30 cm,

Ziergehtlze und Beerenstrducher ergénzen die Gehdlzvegetation, bei den Ziergeholzen haben
Flieder und Forsythie die weitaus hochsten Anteile.

Aufgrund der vorhandenen Vegetationsstrukturen und -ausstattung lassen sich Rickschliisse
{iber die im Gebiet zu erwartenden Tierpopulationen ableiten.

Zu berlicksichtigen ist dabei der bereits bestehende Einfluss der angrenzenden Nutzung
(Hauptverkehrsstraiien, Klinik, Wohnbebauung).

Wegen der differenzierten Vegetationsausstattung bieten flachenhafte Gehdlzbestande und
gehblzreiche Garten gute Grundvoraussetzungen flir Insekten, Vogel, und Kleinséuger. Sdume
und Staudenfluren sind wichtig als Lebens- und Wanderungsraum fiir Kleintiere und Wirbellose.
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Bewertung

Der angrenzende Bereich des Bachlaufes wird hinsichtlich des Natirlichkeitsgrades und der
Bedeutung als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere hoch eingestuft.

Die Gartenflachen mit differenzierter Vegetationsausstattung und einem hohen Anteil an ganz-
jahriger Vegetationsbedeckung sowie geringem Versiegelungsgrad werden der mittieren Wert-

stufe zugeordnet.

Die vegetationslosen bzw. vegetationsarmen Flachen im Bereich der StraRen werden gering
hewertet.

3.4.4 Erholungswert

Die Mdglichkeiten fiir Freiraumnutzung und Naherholung kénnen grundsatziich nach ihrer Art
und Bedeutung in private und 6ffentliche Freiraumnutzung/Naherholung unterschieden werden.

Die Strakenfreirdume als wohnungsnahe dffentliche Freirdume sind im Bereich der Hauptver-
kehrsstrafien trotz relativ breiter Gehwege nur eingeschrénkt nutzbar. Hohes Verkehrsauf-
kommen (Schadstoff- und Lérmbelastung) sowie fehlende Vegetationsausstattung zur Zonie-
rung der StralRen schrinken die Nutzbarkeit ein.

GroRe Bedeutung fiir die dffentliche Freiraumnutzung und Naherholung hat der angrenzende
Bachlauf der Drusel. Aufgrund der Lage im ‘Druselgritnzug’, im unmittelbaren Anschluss an
Wohnbaufldchen, bietet der Talbereich der Drusel mit hohem Baumbestand gute Bedingungen
fiir die Naherholung. Der bachnahe FuBweg auf der nordwestlichen Seite der Drusel stellt ei-
nerseits die Durchidssigkeit des Gebietes her, und ist andererseits als Spazierweg mit An-
schluss an den Habichtswald abseits der Hauptverkehrsstraien von Bedeutung. Die Durchlés-
sigkeit konnte durch den Ausbau des bestehenden Trampelpfades Uber die Druse! noch ver-

bessert werden.

Landschaftsbild f Ortsbild

Das Landschaftsbild / Ortsbild des Untersuchungsraumes ist durch zwei wesentliche Nutzungen
/ Entwicklungen gepragt. Zum einen durch die naturbiirtigen Ausgangsbedingungen {Topo-
graphie und Vegetation im Auebereich der Drusel), zum anderen durch die stiadtebauliche Ent-
wicklung und Nutzung im Plangebiet und der angrenzenden Bereiche.

Das Gartengebiet selbst war geprégt durch die kleinteilige Gartennutzung. Geringfligige Be-
bauung mit Gartenlauben und -schuppen ist entfernt, eine strukturierende, mehrstufige Vege-
tationsausstattung ist derzeit noch vorhanden. Zu den Straften hin ist das Gebiet durch Schnitt-
hecken (1,30 - 1,70 m Hohe) abgegrenzt und bildet einen Ubergangsbereich von den angren-
zenden Siedlungsflachen zum Bachlauf der Drusel.

Die angrenzenden Gebiete sind durch die Siedlungsentwicklung bestimmt und durch Wohn-
bebauung, Klinikbau, HauptverkehrsstraBe und dffentliche Griinflachen gepragt.

Bewertung

Freiraumnutzung / Naherholung
Der angrenzende Bereich der Drusel wird aufgrund der Erreichbarkeit, Durchiéssigkeit und Ve-

getationsausstattung hoch bewertet.

Die Flachen der Pachtgérten mit ihrer teilweise differenzierten Ausstattung werden aufgrund der
Nutzbarkeit fiir einen begrenzten Personenkreis und der teilweise eingeschrankten Aufent-
haltsqualitaten (Lage an Hauptverkehrsstrale) der mittleren Stufe zugeordnet.
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Die StraRenfreiftichen werden aufgrund der Verkehrsbelastung und mangelhaiter Strukturie-
rung gering bewertet.

Landschaftshild / Ortsbild
Der direkt an das Bebauungsplangebiet angrenzende Bachlauf der Drusel mit entsprechenden

Elementen eines naturnahen FlieRgewé&ssers werden hoch bewertet.

Das mit Hecken und Zaunen eingefriedete ehemalige Gartengebiet wird als Ubergangsbereich
von den Siedlungsfiichen zum angrenzenden Landschaftsraum (Bachtauf, Wiesen/Weiden) der
mittleren Wertstufe zugeordnet, Die StraBenverkehrsfldchen werden gering bewertet.

3.4.5 Altlasten

Nach Abfrage zu Altlasten und Altablagerungen innerhalb des Plangebietes, einschliellich des-
sen naherer Umgebung von ca. 100 m, liegen Erkenntnisse zur Belastung nicht vor.

3.4.6 Kampfmittel

Das Plangebiet liegt in einem Bombenabwurfgebiet. Es wurde ein Verdachtspunkt ermittelt, der
auf einen mdglicherweise noch vorhandenen Bombenblindgsnger hindeutet. Eine systemati-
sche Uberpriifung bzw. ein Sondieren auf Kampfmittel findet daher vor Beginn der Bauarbeiten

auf den Grundstiicken statt.
3.4.7 Immissionen (Luft, Verkehr)

Beeintrachtigungen der Luftqualitit im Bereich des Plangebiets sind nicht vorhanden. Bedingt
durch das hohe Verkehrsaufkommen in der BaunsbergstraRe, als Verbindungsstrafie zwischen
DruseltalstralRe (Herkules) und Wilhelmshdher Allee (Schioss und Schlosspark), ist die Belas-
tung durch Rad- und Schienenverkehr relativ hoch einzustufen.

3.5 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine denkmaigeschitzten Bauwerke. In den umlie-
genden Bereichen der Baunsbergstrale ist ein groier Teil der freistehenden Einzelhduser unter

Denkmalschutz gestelit.

3.6 Ver- und Entsorgung

Alle Ver- und Entsorgungsanlagen bzw. Leitungen sind vorhanden, fir die zuklinftige Nutzung
des Plangebiets sind fir Strom, Wasser und Abwasser keine besonderen Anforderungen oder

Probleme zu erwarten. :

4, Planungsziel
4.1 Stadtebauliche Entwicklungsziele

Festsetzung des Plangebietes als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 Baunutzungs-
verordnung

GroRtméglicher Erhalt des Baum- und Gehdlzbestands entlang des Bachlaufs der Drusel
Vermeidung einer Blockbebauung, Anpassung der Baufelder an die umliegend vorhandene
Struktur von Einzelh&usern '

Anpassung der Grundstiicksgroen (ca. 1.100 m?) an vorhandene Strukturen

Nachweis der notwendigen Stellplitze auf dem Grundstiick

Verbesserung des offentlichen Freiraumangebots.
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4.2 Ziele der Landschaftspianung

Boden / Wasser

Erhaltung der nattirlichen Bodenfunktionen im Bereich der geplanten Bebauung soweit als

moglich durch:
- Minimierung der Fl&chenversiegelung,
Ausweisung von Grinflachen und Festsetzung von PflanzmaRnahmen im Bereich der

privaten Freiftachen

Minimierung des Oberflichenwasserabflusses durch:
Regenwassernutzung,
Dachbegriinung,

- durchidssige Befestigungen
Sicherung des naturnahen Bachlaufes der Drusel durch Anlage einer Gehdlzpflanzung und

Freihalten der Uferzone von gértnerischen Nutzungen.

Klima / Lufthygiene

Erhaltung der klimatischen Ausgleichsfunktionen soweit als moglich durch:
Beriicksichtigung der Klimadynamik bei der Stellung und Héhe der Gebaudekdrper

Beschattung versiegelter Fléchen durch groftkronige Laubbaume
- Minimierung versiegelter Fldchen im Baugebiet
- Begriinung von Dachern und Fassaden

Arten und Lebensraume

Vermeidung von Beeintrachtigungen des Bachlaufes der Druse! durch Freihaltung des Ufer-

randbereiches von Nutzungen und Anlage einer Gehblzpflanzung
Mindestbegriinung der Grundstlicke mit standortgerechten Geholzen und Erhaltung beste-

hender Vegetation in den rlickwartigen Bereichen sowelt als mdglich
StraRenbegleitende Baumpflanzungen entlang der Baunsbergstrale und der Strafte 'An den

Eichen'
Freiraumnutzung / Naherholung / Stadt- und Landschaftsbild

Sicherung bzw. Weiterentwicklung der Durchiéssigkeit des Gebietes

Verbesserung der Aufenthaltsqualitit im Bereich der angrenzenden StraRenrdume durch
die Pflanzung von groftkronigen Laubbdumen

Beriicksichtigung der angrenzenden Bau- und Siedlungsstruktur bei Stellung und Grole der
Gebaudekdrper

Berlicksichtigung der Randsituation, d.h. mdglichst stratenorientierte Bebauung und Schaf-
fung von zusammenhangenden Griinflichen in den riickwértigen Bereichen zur Druse! hin.

5. Inhalte des Bebauungsplanes
5.1 Art und MaR der baulichen Nutzung, Gestaltung

Die tiberbaubaren Teile des Plangebiets werden als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Die Zah! der Vollgeschosse nach § 20 (1) Baunutzungsverordnung {BauNVO) und § 2 (3) Hes-
sische Bauordnung wird im jewells vorderen und hinteren Bereich der Baufelder mit einem Voll-
geschoss festgesetzt. Im mittleren Bereich werden drei Vollgeschossen festgesetzt. Die festge-
setzten Werte fir Grundflachenzah! (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ} und die Traufthdhen
sind Hochstwerte und diirfen, mit Ausnahme der GRZ nach § 19 (4) BauNVO, nicht tiberschrit-

fen werden.
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Die Art und das Maf der baulichen Nutzung in den Baufeldern wird wie folgt festgesetzt :

Zahl der
Baugebiet | GRZ | GFZ Vollge- Dachform | TH. Max. | Bauweise
schosse
WA 1 0,4 0,8 | FD 4,00 O
WA 2 0,4 0,8 zwingend FD 13,00 O
I

WA 3 0,4 0,8 ! FD 5,50 O
Kenndaten :
WA Flachen 4.627,97 m?
Uberbaubare WA Fléchen
WA1 + WA2 + WA3 1.671,00 m?
Grundflachenzahl GRZ nach § 19 (4) BauNVO
WA1 + WA2 + WA3 2.778,00 m?
Brutto-Grundfléiche BGF
WA1 + WA2 + WA3 3.471,00 m?
Verkehrsflachen
versiegelt / teilversiegelt 752,00 m?
Offentliche Griinfldchen
inkl. Verkehrsgrin 1.768,00 m?
WE- Zuwachs
90,0 gm Mittelwert / Einheit ca. 14 Einheiten
Einwohnerzuwachs ca. 42 Personen

Die Gréfe der Baufelder und die Moglichkeiten zur Bebauung orientieren sich an den vorhan-
denen GebaudegréRen entlang der Baunsbergstrafie.

Fir die zu planenden Gebdude werden Baufelder mittels Baugrenzen so festgesetzt, dass
keine Blockrandbebauung zur Baunsbergstrale entsteht und der Charakier der freistehenden
Einzelgebiude erhalten bleibt. Durch die gewéhlie Tiefe der Baufelder wird das Ziel verfolgt,
das Grundstiick Intensiv auszunutzen und dennoch ein groRziigiges Freiraumangebot anzu-

bieten.

Die Hohe der Gebsude wird straRenseitig so begrenzt, dass die maximale Traufhthe bei 4,00 m
liegt, im mittleren Bereich der Baufelder liegt die maximale Hohe bei 13,00 m und im riickwarti-
gen Bereich 5,50 m, jeweils bezogen auf die Verbindung des héchsten und niedrigsten natdrli-
chen Geldndepunktes. Mit diesen maximal zuléssigen Hohen werden die Beeintrachtigungen
des Orts- und Landschaftsbildes verhindert und eine Einbindung der neuen Geb&ude an die
umliegende Bebauung gewahrleistet. Die festgesetzte Dachform als Flachdach zielt auf die Re-
alisierung maximaler Gebaudehthe unter Wiirdigung der Wechselwirkung eines klimatischen

Austauschraumes.

Entiang des Bachlaufs der Drusel ist keine Bebauung zugelassen, die vorhandenen Bepflan-
zungen der Béschung bleiben erhalten und werden durch Baumpflanzungen erganzt. Der west-
liche Bereich des Plangsbietes (Entlang der Strafe “An den Eichen®) wird von jeglicher Bebau-
ung freigehalten und als &ffentliche Griinflache ausgewiesen. Die Durchquerung des Plange-
bietes erfolgt durch Sffentliche und private Wege mit wasserdurchlassiger Oberflache.
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Die notwendigen Stellplatze werden alle auf dem Grundstiick, teilweise auf entsprechend aus-
gewiesenen Flachen, oder im Gebaude, nachgewiesen.

Weitere, offentliche, Steliplitze werden straBenbegleitend in der Baunsbergstrafle zwischen
dffentlichem Gehweg und Fahrbahn ausgewiesen.

Die Flachenbilanzierung und Gegeniiberstellung der Nutzungsverteilung der Fléchen von Be-
stand und Planung sind der Ifd. Nr. 5.6.1 zu entnehmen.

5.2 ErschlieBung / Versorgung
5.2.1 Anliegerverkehr

Der Anliegerverkehr erreicht das Plangebiet iber dret Zufahrten von der Baunsbergstralle und
eine Zufahrt vom Weg der riickwartigen Zufahrt der Orthopadischen Klinik aus. Die Anlieger-
wege dienen ausschlieRlich dem erreichen der jeweiligen Baufelder, weitere Verkehrs- oder

StraRenfidchen sind nicht vorgesehen.

Die Fahrbeziehungen des ein- und ausfahrenden Anliegerverkehrs sind ausschlieflich als
Rechtsabbieger konzipiert. Eine Gleistrassenquerung ist im Bebauungsplanabschnitt der

Baunsbergsiralte nicht geplant.

52.2 Ruhender Verkehr

Dem ruhenden Verkehr (Parkpidtze) sind Flachen zwischen den einzelnen Baufeldern zugewie-
sen. Dariiber hinaus sind weitere Moglichkeiten zur Unterbringung von Kraftfahrzeugen in den
Untergeschossen der Gebaude, auch durch den Einsatz von automatischen Parksystemen

méglich.

Entlang der Baunsbergstrae befinden sich straBenbegleitend offentliche Parkplétze.

5.2.3 Fulwege

FuRwege / Biirgersteige befinden sich entlang der Baunsbergstrate und der Strake “An den
Eichen®, von den Stratenverkehrsflachen durch Parkstreifen und Grinstreifen mit Baumpflan-

zungen schiitzend abgetrennt.
5.2.4 Fahrradwege

Ein Fahrradweg wird im Zuge des Umbaus der BaunsbergstraBe beriicksichtigt.

525 Ver- und Enisorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets mit Wasser, Abwasser, Strom, Gas und Telekommu-
nikation erfolgt von der BaunsbergstraBe aus. Das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft

begriinten Dachflachen ist in Zisternen zu sammeln.
5.3 Griinstrukturen / Freiraumkonzept / Naturschutzbelange

Fiir den Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden grinordnerische Mafinahmen und
Festsetzungen formuliert, um die Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft so gering wie mog-

lich zu halten.

Durch die Ausweisung des Uferbereiches als 6ffentliche Grilnfliche und die Festsetzungen von
PflanzmaRnahmen wird eine Pufferzone geschaffen, die nachteilige Auswirkungen auf den na-
turnahen Bachlauf der Drusel vermeiden soll. Zusammen mit den privaten Freifldchen, fir die
textliche Festsetzungen zur Bepflanzung getroffen werden, wird in den riickwértigen Bereichen

eine durchgéngige Griinzone geschaffen.
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Entlang der Baunsbergstralie und der Strafe 'An den Eichen' werden groftkronige Laubbaum-
pflanzungen festgesetzt, um sowohl die Aufenthaltsqualitit in den StraRenrdumen zu verbes-
sern als auch nachteilige kiimatische Auswirkungen groR¥fiachiger Versiegelungen abzumildern.

5.4 Eingriffsermittiung (Darstellung und Bewertung der Eingriffe)

Nachfolgend werden auf der Grundlage des Bebauungsplanentwurfes vom 16.08.2002 die
kiinftig méglichen Eingriffe ermitielt. Dabei wird die aufgrund der stadtebaulichen Festsetzungen

héchstmdgliche Ausnutzung der Grundstiicke zugrunde gelegt.

5.4.1 Boden / Wasser
Im Bebauungsplangebiet werden ca. 4.630,00 m? Wohnbauflichen ausgewiesen.

Bei einer GRZ von 0,4 kénnten davon ca. 1.852,00 m? liberbaut werden; die im Bebauungsplan
zeichnerisch dargesteliten tiberbaubaren Flachen umfassen insgesamt 1.671,00 m?

Gemal § 19 BauNVO ist eine Uberschreitung der Grundfléchenzahl um maximal 30 % mdglich.

Insgesamt kdnnen somit 1.852,00 m? + 926,00 m* = 2.778,00 m* iberbaut bzw. versiegeli wer-
den.

Der Anteil der versiegelten / teilversiegelien offentlichen Verkehrsfldchen (Gehweg und FuB-
weg) bel&uft sich voraussichtlich auf rund 752,00 m*.

Daraus ergibt sich eine maximale Versiegelungsfléche von 3.530,00 m?,

Innerhalb des Geltungsbereiches sind bislang folgende Flachen versiegeit bzw. waren iber-
baut:

Flache entfernter nicht legalisierter Gartenlauben (340,00 m?)

Gartenwege, kleine Platzflachen 165,00 m?
Gehweg / Fahrbahn 575,00 m?
Gesamte Versiegelung 730,00 m?

Bei maximaler Ausnutzung der GRZ ist im Bebauungsplangebiet davon auszugehen, dass im
Vergleich zum Bestand etwa 2.800,00 m? mehr an Fléche versiegelt wird.

Durch die zu erwartenden baulichen Mafnahmen werden gértnerisch bearbeitete sowie weit-
gehend ungestdrte, mit einer dauerhaften Vegetation bedeckte Boden, in Anspruch genommen

und in ihren Funktionen eingeschrénkt.

Aufgrund der zusiatzlichen Uberbauten und versiegelten Flachen sind negative Auswirkungen
auf den Wasserhaushalt (Beschleunigung des Oberflachenwasserabflusses, Verringerung der
Grundwasserneubildung) zu erwarten. Im Bereich der Privatgérten und Sffentlichen Grinflachen
sind keine Besintrachtigungen des Wasserhaushaltes zu erwarten.

Bewertung

Durch die geplante Bebauung werden ca. 2.800,00 m? der bisher der mittleren Wertstufe zuge-
ordneten Flichen versiegelt. Die restlichen Flachen (Offentliche Griinflichen und private Frei-
flichen) kdnnen auch nach der Bebauung des Gebietes der mittleren Wertstufe zugeordnet

werden.

In den &ffentlichen Griinflachen und privaten Gartenflichen sind keine Beeintrachtigungen des
Wasserhaushaltes zu erwarten.
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Im direkten Uferbereich der Drusel! sind durch die entfallenen Gartenlauben die Bedingungen fur
den Bachlauf bereits verbessert.

5.4.2 Klima / Lufthygiene

Die vorgesehene Bebauung und Versiegelung von Fldchen wirkt sich auf die bestehenden kli-
matischen Bedingungen und Funkftionen des Gebietes negativ aus. Das bisher als aktives
Mischklima eingestufte Gebiet (Klimagutachten ZRK) wird durch den kiinftigen Anteil an Gber-
bauten und versiegelten Fiichen in dieser Wirkung vermindert, d.h. es ist von erhdhten durch-

schnittlichen Oberflachentemperaturen auszugehen.

Aufgrund der geplanten Bebauung des Gebietes erhoht sich die Oberfiachenrauhigkeit des Ge-
bietes. Daher ist davon auszugehen, dass das bisher laut Klimauntersuchung ZRK hohe Luft-

leitpotential dieser Fléche geringer werden wird.

Uber die Flachen des Plangebietes hinaus ist eine Verringerung der Pufferwirkung auf die an-
grenzenden Bereiche mdglich, allerdings ist dabei zu berlicksichtigen, dass der Planbereich
bereits heute den Randbereich der Zone mit hohem Luftleitpotential bildet und die direkt an-
grenzenden Flachen als Ubergangsklimate bzw. Uberwé@rmungsgebiete der 1. Stufe teilweise

mit mittlerem Luftleitpotential eingeordnet sind.

Bewertung

Durch die beschriebenen Verénderungen der Oberflichenstruktur (Verringerung des Gehdlz-
anteiles, Bebauung und Versiegelung von Fldchen) ist von einer Abschwéchung der bestehen-
den Ausgleichsfunktionen des Gebietes auszugehen.

Die kiinftig versiegelten und {iberbauten Flschen werden gering bewertet, die Ubrigen privaten
Freiftachen und &ffentlichen Griinflichen werden bei entsprechender Vegetationsausstattung in
ihrer Wirkung zwar beeintréchtigt, insgesamt aber auch nach der Umnutzung des Gebietes der

mittleren Weristufe zugeordnet.

Das bisher hohe Luftleitpotential wird durch die kiinftig mdglichen Geb&udekorper in seiner Wir-
kung eingeschrankt, durch die Anpassung der maximalen Geb&udehthen an die bestehende

Baustruktur konnen die nachteiligen Wirkungen abgeschwécht werden.

5.4.3 Vegetation / Fauna

Durch den Bebauungsplan werden bei groRtmdglicher Ausnutzung etwa 2.800,00 m? vegetati-
onsfahige Flachen aufgehoben.

Die Uibrigen Flachen, mit ca. 1.852,00 m?, werden zum Teil in private Freiflachen umgenutzt.

Hierbei ist trotz dhnlicher Vegetationsausstaitung insgesamt von einer intensiveren Nufzung
auszugehen. Weiter werden ca. 1.768,00 m? als &ffentliche Griinflache ausgewiesen, davon ca.
890,00 m? mit Pflanzbindung. Bei diesen Flachen kann der Biotopwert durch die entsprechen-

den Pflanzmafinahmen erhéht werden.

Die Beeintrichtigung der Fauna wird insgesamt als gering eingestuft, da aufgrund der beste-
henden Gartennutzung und der Stérungen durch Randeinfliisse z.B. durch L&rm von storungs-
toleranten Arten ausgegangen wird. Durch die Gehdlzpflanzung im direkten Uferrandbereich
kénnen Stérungseinfliisse auf die Fauna des Bachlaufes gemindert werden.
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Bewerttng

Bei Bebauung des Gebietes ist von einem Verlust von vegetationsfahiger Flache von ca.
2.800,00 m? auszugehen. Im Bereich der privaten Freiflachen ist nicht auszuschlielen, dass re-
lativ artenarme Ziergérten entstehen. Dies kann jedoch durch entsprechende grinordnerische
Mafinahmen vermieden werden, so dass die nichtversiegelten Bereiche der privaten Freiflachen

in der mittleren Wertstufe verbleiben.

Die Bereiche der dffentlichen Griinflichen verbieiben in der mittleren Wertstufe, durch Pflanz-
bindungen werden die Bedingungen vor allem im Uferrandbereich verbessert.

544 Freiraumnutzung / Naherholung / Stadi- und Landschaftsbild

Durch die geplante Bebauung wird eine durch die bisherige Gartennutzung bestimmte Uber-
gangszone in ihrer Nutzbarkeit und vor allem in ihrem Erscheinungsbild verdndert. Der Sied-
lungsrand wird weiter an den Griinzug der Drusel verlagert. Durch die Berlicksichtigung der
Gebiudehdhen, in Anlehnung an die vorhandene Nachbarbebauung, kénnen nachteilige Aus-
wirkungen auf das Stadt und Landschaftsbild begrenzt werden.

Die gestaltpragenden und differenzierten Fléchenausweisungen im Plan, u.a. mit einheitlichen
Umfriedungen aus Laubhecken mit einer Festsetzung der Mindesthche, dienen der wohnraum-
ergénzenden Funktion. Sie entsprechen der Charakteristik des Bestandes und beschreiben

zukiinftig einen spezifischen Ort im stédtischen Kontext.

Fiir die Naherholung wichtige FuBwegeverbindungen werden durch die geplante Bebauung
nicht beriihrt, durch die Schaffung einer Querungsmaglichkeit tiber die Drusel im angrenzenden
Bereich des Bebauungsplangebietes kann die Durchldssigkeit noch verbessert werden.

Durch die Baumpflanzungen im Bereich der Baunsbergstralte und der Strafte “An den Eichen”
werden bestehende Strukturen ergénzt und die Bedingungen sowohl hinsichtlich des Stadt- und
Landschaftsbildes als auch der Freiraumnutzung im Stralenbereich verbessert.

Nach Auskunft des Liegenschaftsamtes der Stadt Kassel gibt es zum Bedarf von Ersatzgérten
folgenden Stand:

Um den Bedarf an Ersatzgérten zu ermitteln, wurden alle Pachter angeschrieben und informiert.
Von 25 Pichtern haben neun nicht geantwortet, sieben Pichter haben mitgeteilt, dass kein
Interesse an einer anderen Eliche besteht. Die verbleibenden neun Péchter wiinschen im
Anschluss an die jetzige Nutzung einen neuen/anderen Garten. Vier davon sind auch am Kauf

eines Gartens an anderer Sielle in Kassel interessiert.

Bewertung

Durch die beabsichtigte Bebauung wird das bisher der miitleren Wertstufe zugeordnete Gar-
tengebiet hinsichtlich des Stadt- und Landschaftsbildes teilweise abgewertet, die durch die bau-
rechtlichen Festsetzungen méglichen Gebdudehthen kénnen durch griinordnerische MaRnah-
men nicht vollstandig kompensiert werden. Spezifische Festsetzungen, insbesondere zur ein-
heitlichen Einfriedung der Freiflichen des Plangebietes sind daher von gestalterischer Prioritét.

Die fiir die Naherholung wesentlichen FuRwegebeziehungen werden nicht beeintrachtigt.

-18 -




Stadt Kassel - Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. HI/59 An den Eichen® Begriindung

5.5. Griinordnerische Mafnahmen und Festsetzungen
5.5.1 MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen

Minimierung von Flachenversiegelungen
Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintréachtigungen des Wasserhaushaltes sollten fur

die interne Erschlieung (Anwohnerweg, Stelipldtze) wasserdurchlassige Oberflachenbefes-
tigungen festgesetzt werden. Befestigte Flachen innerhalb der Grundstiicke solliten soweit als
mdglich so angelegt werden, dass anfallendes Regenwasser in den angrenzenden Flachen
versickern kann. Dadurch kann ein Teil des Oberfiichenwassers versickern und der Oberfla-

chenwasserabfiuss reduziert werden.

Verwendung des Niederschlagswassers von Dachflachen
Eine zusatzliche Verringerung des Oberflachenwasserabflusses wird durch das Auffangen und

die Verwendung von nicht schédlich verunreinigtem Niederschlagswasser der Dachflachen er-
reicht. Im Bebauungsplanentwurf vom 16.08.2002 ist eine Brauchwassernutzung festgesetzt.

Erhaltung von Gehdolzbestanden
Vor allem in den riickwartigen Bereichen der Baugrundstiicke und in den offentlichen Grunfld-

chen soliten die vorhandenen Laubgehdize (iiberwiegend Stréucher und Obstbdume), soweit
sinnvoll und mdglich, in die kiinftigen Planungen integriert und durch entsprechende Pflege-

mafnahmen {z.B. Riickschnitt) erhalten werden.

Begrenzung der Bauhdhen
Um die Beeintrchtigungen des Stadt- und Landschaftsbildes zu mindern und die nachteiligen

Auswirkungen der klimatischen Situation zu begrenzen sind die Gebaudehdhen an dem an-
grenzenden Geb&Audebestand orientiert. Die maximalen Gebidudehdhen sind durch Festsetzun-

gen mittels Traufhdhen festgesetzt.
5.5.2 Ausgleichsmaflnahmen

Pflanzung von grolkronigen Laubbaumen
Zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Strafienraum und zur Einbindung des Baugebietes

werden straRenbegleitende Baumpflanzungen vorgesehen. Gleichzeitig werden dadurch ver-
siegelte Flachen beschattet und die klimatischen Bedingungen glinstig beeinflusst.

74 diesem Zwecke sind im Bereich der Baunsbergstrafie und der StraRe 'An den Eichen' sowie
unmittelbar aufierhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, insgesamt 50 Baumpflan-
zungen vorgesehen. Der Anteil der begleitenden Stral3enbepflanzung umfasst 46 Baume, wobei

21 Baume innerhalb des Geltungsbereiches geplant sind.

Die Pflanzung sollte unbedingt straRenbegleitend erfolgen; es kann jedoch aus technischen
Griinden (z.B. Lage der Leitungstrassen) von den festgeseizten Standorten abgewichen wer-
den, wenn die Gesamtzahl der Baume eingehalten wird und der Abstand zur Stralkenbegren-

zungslinie nicht mehr als 2,00 m betragt.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen
Zur Sicherung des naturnahen Bachlaufes der Drusel und zur Verbesserung der Bedingungen
fiir Vegetation und Fauna wird entlang der Drusel eine Uferschutzpflanzung vorgesehen.

Die Fléche im direkten Uferrandbereich der Drusel (5 m Breite ab Boschungsoberkante) ist mit
einer Geholzpflanzung entlang der Béschungsoberkante mit einem differenzierten Artenspek-
trum zu bepflanzen. Die Pfianzungen sind unter Verwendung von Strauchern gemafl der
Pflanzliste "Baume und Straucher fiir Heckenpflanzungen® anzulegen (Pflanzabstand: 1 m, Rei-
henabstand 1 m). Insgesamt sind 60 % der Flache zu bepflanzen.

-19-




Stadt Kasse| - Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. Ni/59 ,An den Eichen® Beariindung

Vorhandene Gehdlze sind soweit als moglich zu erhalten und durch entsprechende Pflege-
mafnahmen in ihrer Entwicklung zu fordern. Bei der Pflanzung ist der Traufbereich des bach-
begleitenden Gehdlzbestandes zu berticksichtigen. Die Pflanzung sollte in der Regel 2-3-reihig
ausgefiihrt werden. Im Bereich von flacheren Béschungsabschnitten kénnen auch einzelne Li-
cken verbleiben, in denen sich bei extensiver Pflege eine entsprechende Saumvegetation aus-

bilden kann.

Festsetzungen flir das Pflanzen von Laubgehdlzen auf den Grundstiicken

Zur inneren Durchgriinung und zur Erhdhung des Biotopwertes auf den privaten Grundsticken
ist je 200 m? nicht {iberbaubarer Grundstiicksfléche mindestens ein Laubbaumhochstamm oder
Obstbaumhochstamm zu pflanzen. Insgesamt sind mindestens 70% der nicht {iberbaubaren
Grundstiicksflachen als Griin- / Gartenfliche anzulegen und zu unterhalten. Der Koniferenanteil

darf 10 % der gesamten Gehélzpflanzungen nicht ibersteigen.

Die Heckenpflanzungen, in zeichnerischer und textlicher Fassung, sind so anzulegen, zu entwi-
ckeln und zu unterhalten, dass sie eine Mindesthdhe von 1,50 m erreichen.

Dachbegriinung
Zur Verbesserung der kiimatischen Bedingungen sind mindestes 100 % der Dachflachen im

Bereich WA 2 extensiv zu begriinen.

5.6 Bilanz
5.6.1 Flacheniibersicht

In der folgenden Tabelle werden die gegenwdértigen und die nach Umsetzung des Bebauungs-
planes zu erwartenden Fl&chentypen gegentibergestellt:

rechher(m) | | Differenz ()
3.530,00 + 2.800,00

Bebaute / versiegelte

u. teilversiegelte Fia-
chen

(Gebaude, Strafen,
Wege, Nebenanlagen,
Gartenh&user)
Pachtgéarten/Privat- 6.070,00 1.852,00
garten :

(ohne Gebéude, Ne-
benanlagen und be-
festigte Flachen)
Rasen / Offentliche 350,00 1.768,00 +1.418,00
Grinflache, Verkehrs-
grin

(davon Fldchen mit
Pflanzbindung) - (890,00) (+ 890,00)

Summe 7.1560,00 7.150,00 0

-4.218,00

5.6.2 Funktionale Bilanz

In der folgenden Ubersicht wird die Bewertung des gegenwartigen Zustandes von Natur und
Landschaft und der bei Umsetzung des Bebauungsplanes zu erwartenden Eingriffe den vor-
gesehenen landschaftspfiegerischen MaRnahmen und Festsetzungen gegenliber-gestellt, um
zu ermitteln inwieweit dadurch ein Ausgleich erzieit werden kann.
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~ [auerwartende
L Eingriffe s

Landschaftsplaneri-

.| Landschafts ‘Bewertung
.I'sche Festsetzungen . | ' on )

- 6.070 m? Pachtgar-
ten (chne befestigte
und Giberbaute Fl&-
che).

- 350 m? Grasstreifen.

- 730 m? versiegelte
Fldchen (Gehweg,
Fahrbahn, Garten-
wege, Gartenlauben).

- Beeintrachtigung der
Bodenverhéltnisse im
gesamten Gebiet
durch Gartenbewirt-

- Neuversiegelung
von ca. 2.800 m?
und damit Verlust
von offenem Bo-
den.

- Verminderung der
Versickerungsrate
durch Bebauung
und Versiegelung.

- Minimierung der
Neuversiegelung
durch Festsetzung
durchl@ssiger Be-
festigung auf den
Grundstiicken, ins-
gesamt ca. 930 m?
Teilversiegelung.

100 % Dachbegrii-
nung in Bauzone WA
2.

Festsetzung von
Brauchwassernut-
zung.

- Eingriffe teilweise
vermeidbar bzw. mi-
nimierbar.

- Im direkten Ufer-
randbereich teilweise
Verbesserung der
Bedingungen durch
PflanzmalRnahmen
und Beseitigung der
Gartenlauben,

- Fur Neuversiegelung
kein volistandiger
Ausgleich maglich.

schaftung.

Zingriffe

- Mischklima mit Aus-
gleichsfunktionen und
hohem Luftieitpoten-
tial.

- angrenzend bebaute
Flachen (Uber-
warmungsgebiete der
Stufe 1) mit kleinkli-
matischem Aus-
gleichsbedarf.

- Erhthung der
Oberflachentempe-
raturen durch Fl&-
chenversiegelung
bzw. Uberbauung
von 2.800 m?,

- Erhthung der
Oberfldchenrauhig-
keit / Vermindern
des Luftleitpotenti-
als durch Baukér-
per

- Minimierung der
Fiachenversiegelung
(s. Boden).

- Durchgriinung der
Baufldche, Be-
schattung versie-
gelter Flachen durch
Anpflanzung von
Baumen (Strallen-
baume, Baum- und
Strauchpflanzungen
auf den Privat-
grundstiicken gemaf
textlicher Festset-
zungen).

- 100 % Dachbe-
grinung in Bauzone
WA 2.

- verbleibende Minde-
rung der Ausgleichs-
und Pufferfunktionen
der Fléche sowie des
Luftleitpotentials.

- Fur Verminderung
des Luftleitpotentials
durch Gebdudekdrper
kein vollstandiger
Ausgleich méglich.
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[ Landschattsplaneri- - | Bewertung -~ -
| sche Festsetzungen |-

Arten und Lebensrau

- ca. 6.070 m? Pacht- | - Neuversiegelung/ | - Minimierung der - keine verbleibenden
garten (mittlerer Bio- Uberbauung von Flachenversiegelung | erheblichen Beein-
topwert). max. ca. 2.800m2. | (s. Boden). tréachtigungen des
Schutzgutes.
- 350 m? Grasstreifen | - Anlage von ca. - Mindestbegriinung
mit geringem Biotop- | 1.852 m? Hausgér- | der Hausgarten mit
wert. ten auf bisherigen | standortiypischen
Pachtgérten. Laubgehdlzen.
- ¢a, 730 m* mit gerin-
gem Biotopwert (ver- | - Verlust von Ge- - Neupflanzung von
siegelte / (iberbaute hélzen. groftkronigen Laub-
Flachen. baumen im Strallen-

- Reduzierung von | randbereich,  auch
Lebensrdumen der | lber das Bebau-
Fauna. ungsplangebiet hin~
aus.

- Festsetzung von
offentlichen  Griinfla-
chen mit Pflanzbin-
dung vor allem im
ferrandbereich.

Id, freiraumbezogene Erholung

Landschafts- / Stadtbi

- wohnraumergan- ~Verlust von Pacht- | - Neupflanzung von | - Aufgrund der mogli-
zende Funktionen der | gérten. | groRkronigen Laub- | chen Geb&udehdhen
Pachtgarten. b&umen. verbleibende Beein-
) - Veranderung des trachtigung des
- Gérten als Uber- Stadt- / Land- - Mindestbegriinung | Schutzgutes, ein voll-
gangszone vom be- schaftsbildes durch | der Garten mit standiger Ausgleich
bauten Bereich zum Gebaudskbrper. standorttypischen durch griinordnerische
Bachlauf. Gehdlzen. MaRnahmen ist daflr
nicht méglich.

- geringe Aufent- - Sicherung und Be-
haltsqualitat im Stra- pflanzung des Ufer-
flenraum. randbereiches durch

Ausweisung als of-
-fehlende Querungs- fentliche Grinflache.
moglichkeit liber die
Drusel.

5.7 Gesamtabwiagung

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes werden Eingriffe ermdglicht, die
durch die festgesetzten Minimierungs- und Ausgleichsmafinahmen nicht vollsténdig ausgegli-

chen werden kbnnen.

Hinsichtiich der folgenden Schutzgiiter verbleiben Defizite, die auch mit den festgesetzten Mafi-
nahmen nicht volistindig kompensiert werden:

- Boden / Wasser - aufgrund der Uberbauung und Versiegelung von Flachen,

Klima / Lufthygiene - aufgrund der nachteiligen Auswirkungen auf den Frischiuftabfluss,
Landschafts- / Stadtbild, freiraumbezogene Erholung - aufgrund der mdglichen Gebaudehdhen.
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Um verbleibende Beeintrichtigungen auszugleichen, sind zusétzliche Kompensationsmalb-
nahmen auRerhalb des Geltungsbereiches geplant.

Die Verbesserungen, vor allem hinsichtlich der Schutzgiiter Boden und Klima, erfolgen durch
Entsiegelungsmalnahmen in Verbindung mit Baumpflanzungen entlang der Baunsbergstralte.
Diese stehen in unmittelbarer raumlicher Ndhe zum Plangebiet des Bebauungsplanes.

Als zusatzliche Ausgleichsmafinahme wird in direktem Anschluss an das Bebauungsplangebiet
(StraBenrandbereich der Baunsbergstrae zwischen Heideweg und Ederweg sowie der Strafle
"An den Eichen") die Pflanzung von insgesamt 25 grofkronigen Laubbaumen vorgesehen. Die
vorgesehenen Baumstandorte liegen teilweise im Bereich versiegelter Flachen, so dass fir die

Baumscheiben entsprechende Flachen entsiegelt werden.

Die genauen Standorte der Baume werden in Abh&ngigkeit von den Leitungstrassen und der
geplanten UmbaumaRnahme im Bereich "Baunsbergstrafie” / "An den Eichen" festgelegt.

Mit den geplanten Minimierungs- Ausgleichs- und Kompensationsmanahmen sind die durch
Uberbauung und Versiegelung entstehenden Eingriffe als ausreichend ausgeglichen anzuse-

hen.

Die Ausgewogenheit des Entwurfes zum Bebauungsplan ist somit gegeben.

6. Ubernahme aus Fachplinen
6.1 Fachplan Landschaft nach § 4 Hessisches Naturschutzgesetz

Die formulierten Ziele aus dem Landschaftsplan sind im Entwurf des Bebauungsplanes bertick-
sichtigt. Die Festsetzungen zu den Baufléchen beriicksichtigen die Fldchenminimierung der
Oberflachenbefestigung, sie bestimmen die Quantitdt und Qualitét der Grundstiicksfreifidchen

und regeln das MaR der Dachgestaltung durch Begriinung.

Weitere griinordnerische MaRnahmen, wie Ausweisung von Flachen zum Anpflanzen von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, sind durch Festsetzungen im Bebauungsplan

festgeschrieben.

Durch Einbeziehung von zusétzlichen Ausgleichsmafinahmen, bestehend aus 25 Laubbaum-
pflanzungen auBerhalb des Plangebietes, wird zusatziich zur Verbesserung der Schutzgliter
Boden, Klima, Landschafis- und Stadtbild in vollem Umfang Rechnung getragen.

6.2 Hinweise aus anderen Fachplanungen

Die Verkehrsbelastung durch die Baunsbergsirafie bedingte die Ausarbeitung eines Larm-
schutzgutachtens. Die Ausarbeitung mit Analyse entsprechender Empfehlungen zum Schallim-
missionsschutz ist per textlicher Festsetzung im Bebauungsplan integriert.

7. Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich. Die Flache ist vollsténdig im Besitz der Stadt Kassel.
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8. Kosten und Finanzierung
- Grunderwerb

- Offentliche Griinflachen
innerhalb des Geltungsbersiches
Vorbereitende Bodenarbeiten
Raseneinsaat
Gehdlzpflanzungen
Pflegearbsiten
Baumpflanzungen, 21 Stlick

- Offentliche Griinfléachen
auRerhalb des Geltungsbereiches
Herstellung Pflanzscheiben, 25 Stiick
Baumpflanzungen

- Leitungsschuiz, pauschal

geschatzte Werte

entfalit €
ca. 5.500,00 €
ca. 4.000,00 €
ca. 6.500,00 €
ca. 1.000,00 €
ca. 8.700,00 €

ca. 12.800,00 €
ca, 10.300,00 €

ca. 2.500,00 €

Summe der griinordnerischen Mal3nahmen

~ Umbaukosten fiir StralRenverkehrsfldchen
innerhalb des Geltungsbereiches

ca. 51.300,00 €

ca. 104.000,00 €

Summe gesam{ , Brutto

ca. 155.700,00 €

Die Finanzierung der AusgleichsmaRnahmen erfolgt Gber die Verduerung der Baulandfiachen.

Die Abrechnung der StraBenverkehrsfliche wird als KAG-Mafinahme (Kommunales Abgaben-

gesetz) erfolgen.

Bearbeifung : Aufstellung :

Schultze+Schulze Planungsamt
Architekten und Stadtebauarchitekten Stadt Kassel

Kassel, den 14. Okfober 2003

--------------------------------------------------------

Dipl.-Ing. Hans-Uwe Schuitze

Kassel, den 14. Oktober 2003

Heifiz Spangenbdtg
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Anhang
Anlage zu 5.2 Erschliefung / Versorgung

Anliegerwege mit Darstellung der Anbindung an die BaunshergstralRe
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Anhang

Vegetationsverwendung

Fiir die Pflanzmalnahmen werden folgende Arten empfohlen:

Strafenbaume (Hochstamm)

- Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
Gemeine Esche (Fraxinus excelsior 'Westhof's Glorie")
Stieleiche (Quercus robur)

- Winterlinde (Tilia cordata 'Greenspire")

- Platane (Platanus x acerifolia)

Zusétzlich Arten fir offentliche Grinflachen und privaten Freiflachen:
Eberesche (Sorbus aucupatria)
Apfeldorn (Crataegus x carrierei)
Rotdorn (Crataegus laevigata 'Paul's Scarlet')
Feldahorn {Acer campestre)
Obsthaume

Baume und Strducher fiir Heckenpflanzung
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)

- Hainbuche (Carpinus betulus)

- Traubenkirsche (Prunus padus)
Salweide (Salix caprea)
Haselnuf} (Corylus avellana)

- Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

- Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

- Weilkdorn (Crataegus monogyna)
Heckenrose {Rosa canina

Schnitthecken

- Hainbuche (Carpinus betulus)

- Feldahorn {Acer campestre)
Liguster (Ligustrum vulgare)
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Quellennachweis

- Landschaftsplan / Griinordnungsplan nach § 4Hessisches Naturschutzgesetz zum Bebau-

ungsplan Nr. 11l/52 "An den Eichen"
PWF Fahrmeier, Peter, Dipl. Ing. Landschaftsplanung., Kassel, 2002

Erfauterungen zur Geologischen Karte von Hessen 1:25.000, Blatt Nr. 4622 Kassel-West
Résing, Franz, Herausgeber: Hessisches Landesamt fiir Bodenforschung

Wiesbaden 1969 -

- Fachplan Landschaft
Kassel Teil 1 Nordwest - Planung
Zweckverband Raum Kassel, Gberarbeitete Fassung Juli 1989

- Fortschreibung und vertiefende Klimauntersuchung
AG Klimadkologie in Kooperation mit der Arbeitsgruppe Klima / Luft / Universitat GhK Kassel

Zweckverband Raum Kassel, 1999

- Geologische Karte von Hessen 1:25.000, Blatt Nr. 4622 Kassel-West
Hessisches Landesamt flr Bodenforschung
Wiesbaden 1969

- Klimagutachten flir das Gebiet des Zweckverbandes Raum Kassel
Katzschner, Lutz / Reinhold, Martin GHK Kassel, FB 13
Zweckverband Raum Kassel, Marz 1991

- Luftbild vergroRert M 1:500
Vermessungsamt der Stadt Kassel

- Pflanzensoziologische Exkursionsflora
Oberdorfer, E.
Stuttgart, 1983

- Regionaler Raumordnungsplan Nordhessen
Hessisches Ministerium fur Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung

Wieshaden, 1995

- Stadtklimauntersuchung, Zweckverband Raum Kassel - Thermalbefiiegung
Klimatopkarte Spacetec, Freiburg
Zweckverband Raum Kassel, 1980

- Vegetationskarte der Bundesrepublik Deutschiand 1:200.000 - Potentielle natlrliche Vegeta-

fion -
Biatt CC 5518 Fuida, Bohn, Udo
Bonn-Bad Godesherg 1981

- Verordnung Gber das Landschaftsschutzgebiet "Stadt Kassel”
RP Kassel

Kassel im Oktober 2003 / HUS
IAhomeg \Haupt 1TWORLAGENBE GRUNDUNGBegr011.doc
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