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1. Ziel und Zweck der Planung, Verfahren

Vor mehr als zwanzig Jahren ist die Landesfeuerwehrschule aus Platzgriinden an den Nord-
rand der Donche ausgelagert worden. Bis 1985 wurden Ausbildungslehrgédnge am Standort in
Wehlheiden (fertiggestellt 1936) durchgefihrt. Seitdem werden groRe Flachenanteile der Lie-
genschaft an der Sternbergstraf3e nicht mehr genutzt und liegen tiberwiegend brach.

Hiervon ausgenommen ist der Teil der Liegenschaft an der Ortelsburger Strasse, der dann
Uber mehrere Jahre noch als AuRRenstelle der Verwaltungsfachhochschule Wiesbaden genutzt
wurde, nachdem Ende der 80er Jahre das urspringliche Unterkunftsgebaude um einen Neu-
bau erganzt wurde.

Das Land Hessen hat die anderen und flachenmaRig gréReren Teile der Liegenschaft mehr-
fach zum Kauf angeboten. Einzelne Geb&ude wie die Ubungshalle und das Brandhaus wurden
abgebrochen, Wasserbecken und Ldschteich zugeschdittet.

Dies war Anlass fur die Stadt Kassel als Grundlage fir die Ausschreibung des Grundstiickes
ein stadtebauliches Konzept erarbeiten zu lassen. Dieses Konzept liegt seit Juni 2000 vor. Die
Suche nach potenziellen Investoren und Kaufinteressenten zog sich dennoch hin.

Der Flachenanteil mit den bestehenden Schulgebauden im nord-dstlichen Bereich wurde zwi-
schenzeitlich aus der Liegenschaft herausparzelliert und vom Land Hessen vorab an das Dia-
konische Werk in Kurhessen-Waldeck e.V. verauf3ert, das hier eine Fachschule fir Sozialpa-
dagogik (Ev. Frébelseminar) unterhalt.

2011 erwarb die GWH - Gemeinnitzige Wohnungsgesellschaft mbH Hessen den Gberwiegen-
den Teil der verbleibenden Flache. Die Vereinigten Wohnstatten 1889 wurden - ebenfalls noch
2011 - Eigentimer des stadtischen Flachenanteils im Nordwesten.

Um die rechtliche Grundlage fur die weitere Gesamtentwicklung des Gelandes zu schaffen, hat
die Stadtverordnetenversammlung am 30.03.2009 die Aufstellung des Bebauungsplans mit der
Bezeichnung '‘Bebauungsplan der Stadt Kassel - Nr. 11/40 Ortelsburger Straf3e (ehemalige Lan-
desfeuerwehrschule)' beschlossen.

Ziel und Zweck der Planung ist

« die planungsrechtliche Sicherung der bestehenden Schulnutzung mit Erweiterungsmaglich-
keiten am Standort,

« die geordnete stadtebauliche Entwicklung des verbleibenden Gelandes im Hinblick auf eine
differenzierte Wohnbebauung,

«» die gestalterische Einfigung neuer Baukorper in die Umgebung,

« die Sicherung der Erschlie3ung.

Aufgrund der Eigentums- und Rechtsfragen ist die Wohnbauentwicklung nur in einem engen
Zusammenwirken zwischen Stadt und Land moglich. Es ist beabsichtigt, die Flachen in einem
konzeptionell und realisierungsorientiert einheitlichen Vorgehen zu entwickeln. Bereits gegen-
wartig ist erkennbar, dass ohne Ordnungsmaf3nahmen in einer beachtlichen Héhe hinsichtlich
der Anpassung der Topographie und der Entsorgung von verunreinigten Boden keine bebau-
ungsfahigen Grundstiicke entwickelt werden kdnnen.

Hinweise zum Verfahren

Das Verfahren wird auf der Grundlage des § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung beschleunigt im 'Vereinfachten Verfahren' nach §13 BauGB durchgefiihrt. Die hierfur gel-
tenden Voraussetzungen nach § 13a (1) Satz 2 BauGB sind aufgrund der geplanten Summe
aller Grundflachen unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000 m2 gegeben.

Es wird darauf hingewiesen, dass im beschleunigten Verfahren einzelne Verfahrensschritte
verklrzt oder gar nicht durchgefiihrt werden. Hierauf ist bei den verschiedenen Beteiligungs-
schritten entsprechend hinzuweisen. Bei der Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren nach
813a BauGB sind die besonderen Verfahrensvorschriften zu beachten. Insbesondere

- wird von § 2 (4) BauGB 'Durchfiihrung Umweltpriifung’ und 8§ 2a BauGB 'Erstellung Um-
weltbericht' abgesehen; darauf ist bei der Beteiligung der Offentlichkeit hinzuweisen,

- gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung dieses Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt

BAS e Querallee 43 o 34119 Kassel o Tel. 0561/ 78 808 70 e mail@bas-kassel.de Seite 5



Bebauungsplan 11/40 ,,Ortelsburger Strale*, Stadt Kassel Begriindung

oder zulassig; ein Ausgleich der durch die Planung begriindeten Eingriffe in Natur und Land-
schatt ist daher nicht erforderlich.

- kann auf die friihzeitige Beteiligung verzichtet werden (8 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB) und

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

Zur Berlicksichtigung der Belange von Umweltschutz, Naturschutz und Landschaftspflege ge-
maR § 1 (6) Nr. 7 BauGB und den in § 1a BauGB genannten Vorschriften zum Umweltschutz
i.V. mit 8 11 (1) Bundesnaturschutzgesetz wurde parallel zum Bebauungsplan ein Griinord-
nungsplan erarbeitet und in den Bebauungsplan integriert. Der Griinordnungsplan liegt
daneben auch als separater Fachplan vor.

Frihzeitige Beteiligung

Die Stadt Kassel hat von der Moglichkeit, auf die friihzeitige Birgerbeteiligung zu verzichten,
keinen Gebrauch gemacht und die Birgerinnen und Birger nach entsprechender Ankiindigung
durch Aushang der Planunterlagen (15.06.2009 bis 26.06.2009) von den allgemeinen Zielen
der Planung informiert.

Beteiligung der Trager offentlicher Belange und 6ffentliche Auslegung

Die relevanten Trager o¢ffentlicher Belange wurden bereits im Sommer 2010 am Verfahren
beteiligt. Hierzu wurden ihnen die Planunterlagen in der Entwurfsfassung (Stand 07/2010) zu-
geschickt. Die Frist zur Abgabe einer Stellungnahme endete am 31.08.2010.

Mit dem Entwurfs- und Offenlegungsbeschluss am 20.06.2011 erfolgte auch die Beschlussfas-
sung zur Abwagung der von den Tragern oOffentlicher Belange vorgebrachten Anregungen.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes wurde vom 11.07. - 12.08.2011 durchgefihrt.

Erneute Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und zweite 6ffentliche Auslegung

Aufgrund der wahrend der offentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen wurden das
stadtebauliche Konzept weiterentwickelt und der Entwurf des Bebauungsplanes geandert.

Die eingearbeiteten Anderungen am stadtebaulichen Grundgeriist beriihren die grundsétzliche
Konzeption nicht, haben in der Konsequenz aber eine erneute Beteiligung entsprechend 8 4a
(3) BauGB erforderlich gemacht.

Die erneute offentliche Auslegung des Bebauungsplanes wurde vom 24.10. - 04.11.2011
durchgefuhrt. Die betroffenen Trager 6ffentlicher Belange wurden entsprechend informiert und
um erneute Stellungnahme zu den geénderten Punkten der Planung gebeten.

Abgesehen von redaktionellen Uberarbeitungen in der hier vorliegenden Begriindung haben
sich hieraus keine weiteren inhaltlichen Veranderungen ergeben. Der Beschluss Uber die Ab-
wagung zu den eingegangenen Stellungnahmen von Birgerinnen / Birgern einerseits und
Tragern o¢ffentlicher Belange andererseits erfolgt mit dem Satzungsbeschluss.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. |, S. 1509).
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachnung vom 23.01.1990
(BGBI. |, S. 132), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. |, S. 466).
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58) zuletzt geédndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. I, S. 2542), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28. Juli 2011 (BGBI. | S. 1690).

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geédndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 28. Juli
2011 (BGBI. I S. 1690).

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 26.09.2002 (BGBI. |, S. 3830), zuletzt geén-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Juli.2011 (BGBI. | S. 1475).
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Hessisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom
20.12.2010 (GVBI. | S. 629, in Kraft getreten am 29. Dezember 2010.

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 15. Januar 2011 (GVBI. | 2011 S. 46), zu-
letzt geandert am 26. April 2011 (GVBI. | S. 180)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 07.03.2005
(GVBI. | S. 142), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 24. Marz 2010 (GVBI. | S.
119).

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), in Kraft getreten
am 24. Dezember 2010.

Hessisches Gesetz Uber das 6ffentliche Vermessungs- und Geoinformationswesen (HVGG)
vom 06.09.2007 (GVBI. |, S. 548), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 6. Oktober 2010
(GVBI. I S. 313, 319).

Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Kassel (Baumschutzsatzung) in ihrer
jeweils gultigen Fassung.

Satzung zur Herstellung, Ablésung und Gestaltung von Stellplatzen und zur Herstellung von
Abstellplatzen fir Fahrrader (Stellplatzsatzung) in ihrer jeweils glltigen Fassung.
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2. Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt im Westen der Stadt Kassel, im Stadtteil Wehlheiden und umfasst im
Wesentlichen das Geléande der ehemaligen Landesfeuerwehrschule an der Sternbergstralie.

Wahrend der norddstliche Teilbereich SternbergstraRe / Ortelsburger Stra3e seit 2007 vom
Diakonischen Werk in Kurhessen-Waldeck e.V. als Fachschule fur Sozialpadagogik (Ev. Fro-
belseminar) genutzt wird, liegt der gro3ere - mittiwerweile ebenfalls durch das Land verauferte
- Teil der Liegenschatft seit Jahren brach.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherstellen zu kénnen, werden zusatzlich
stadtische Grundstiicksflachen in den Geltungsbereich einbezogen. Am nordwestlichen Rand
werden das Flurstiick 11/13 und das neu gebildete Flurstiick 11/15 (ehem. Flachen der Fried-
hofsgartnerei, zusammen 1.169 m?) sowie in der stidwestlichen Ecke das kleine Flurstiick 15/1
(ca. 12 m2) im Hinblick auf eine Nutzungsanderung im Gesamtkontext aufgenommen.

Nordlich und westlich des Plangebietes liegt der Wehlheider Friedhof. Im Siiden schliel3en die
Einfamilienhausgrundstiicke der StrindbergstraRe an. Ostlich der Ortelsburger StraRe befindet
sich ein weiteres Wohnquartier, bestehend aus zwei- bis dreigeschossigen Mehrfamilienh&u-
sern, Uiberwiegend in Zeilenbauweise.

Der Geltungsbereich liegt in Flur 8 der Gemarkung Wehlheiden und umfasst die Flurstiicke
11/8, 11/9, 11/10, 11/11, 11/12, 11/13, 11/15 und 15/1 (jeweils vollstandig).

(Magistrat der Stadt Kassel - Stadtplanung und Bauaufsicht)

Der Geltungsbereich wird begrenzt

e im Osten durch die Ortelsburger Stral3e,

¢ im Norden durch die Sternbergstralle,

¢ im Westen durch den Friedhof Wehlheiden und

e im Siuden durch die Grundstiicke der angrenzenden Wohnbebauung Strindbergstral3e.

Der Geltungsbereich hat eine Grof3e von ca. 2,35 ha.
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3. Bestand

3.1 Stadtebau und Nutzungen

Das zur Entwicklung anstehende Grundstiick der ehemaligen Landesfeuerwehrschule ist der-
zeit zu etwa 2/3 ungenutzt. Das ehemalige Unterkunftsgebdude an der Ortelsburger Strasse
wurde 1936 fertig gestellt, Ende der 1980er Jahre um einen Neubau erganzt und dann als Au-
Renstelle der Verwaltungsfachhochschule Wiesbaden genutzt. Heute unterhdlt das Diakoni-
sche Werk in Kurhessen-Waldeck e.V. hier auf einem Flachenanteil von rund 7.000 m2 eine
Fachschule fur Sozialpadagogik (Ev. Frobelseminar).

d SHT M
Luftbild (Quelle: google earth, 2008)

Die vom Diakonischen Werk genutzten Gebaude befinden sich nach &uf3erlichem Eindruck in
einem guten baulichen Zustand. Zum Ev. Frobelseminar gehéren dariiber hinaus eine grof3e
Stellplatzanlage an der Sternbergstral3e sowie eine weitere Stellplatzanlage stidwestlich des
Gebaudebestands. Beide wurden in der Vergangenheit durch Baumpflanzungen gegliedert.
Die Summe betrégt im Bestand insgesamt rund 140 Stellplatze.

Ansicht Ortelsburger Strasse Blick von Siidosten
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3 S o : Z e e

Einmindung Sternbergstraf3e / Ortelsburger Stral3e Erweiterungsbau
aus den 80er Jahren des 20. Jhrdts.

Das restliche Grundstuick (ca. 16.500 m?) liegt seit mehreren Jahren brach. Einzelne Gebaude
wie die Ubungshalle und das Brandhaus wurden zwischenzeitlich abgebrochen, Wasserbe-
cken und Loschteich zugeschttet.

Die verbliebenen baulichen Anlagen - ein Doppelhaus (Ortelsburger Str. 2a/b), eine Fahrzeug-
halle und ein Garagengebaude - stellen wegen des jahrelangen Leestands und unterlassener
Unterhaltung keinen baulichen Wert mehr dar und sind zum Abbruch freigegeben worden.

Ortelsburger Straf3e 2a/b Fahrzeughalle (abgebrochen 2010)

Auch die asphaltierten Flachen in diesem - ungenutzten - Teil des Plangebietes sind in schlech-
tem Zustand und waren Anlass fur vertiefende Untersuchungen zur Bodenqualitat im Hinblick
auf Verunreinigungen (siehe Kap. 4.4). Fiur die Nutzung als Ubungsflachen der Feuerwehr
wurde die Gelandetopografie verandert - durch die Herstellung ebener Flachen entstanden
Gelandeverspringe. Die noch verbliebenen Mauern und Béschungen trennen in unterschiedli-
cher Weise die einzelnen Teilbereiche verschiedener Niveaus von einander ab.

Die unbefestigten Flachen haben sich durch natiirliche Sukzession weiterentwickelt (siehe Kap.
3.5). Dadurch haben sich kleinrdumig differenzierbare Teilflachen mit unterschiedlichen Quali-
taten herausgebildet.

Das offentlich wahrnehmbare Erscheinungsbild der Liegenschaft hat sich bereits durch das
Fallen einer Pappelreihe im Sommer 2008 zum ersten Mal deutlich verandert. Im Winter
2009/2010 wurden dann weitere grof3e Baume im Bereich des geplanten Neubaus fir die Fro-
belseminar-Erweiterung entfernt.

3.2 ErschlieBung und Verkehr

Das Plangebiet liegt abseits der StraRenbahnlinien. Die néchste Haltestelle 'Kirchweg' mit
Tram-Anschluss befindet sich etwa in 800 m Entfernung.

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden sich die Bushaltestellen der Buslinie 25 'Fried-
hof Wehlheiden', 'Ortelsburger Stral3e' (mo. - fr. in Randzeiten und am Wochenende bedient)
sowie die Haltestelle der Buslinie 27 'Konigsberger Stral3e' (mo. - fr.), wodurch Anschliisse in
Richtung Kirchweg und/oder Auestadion durchschnittlich im 30 Min.-Takt gewahrleistet sind.

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



Bebauungsplan 11/40 ,,Ortelsburger StraRe*, Stadt Kassel Begriindung

Die in Hauptzeiten angefahrenen Bushaltestellen der Buslinie 25 'Pettenkofer Stral3e’, 'Kohlen-
stral3e' und 'Sternbergstral3e' befinden sich ebenfalls schon in groZerer Entfernung (ca. 400 m).

ir ik ackerwe P AR . [T ToTTUT
K” Ghdl i\ T]Old g Frasen- Déllbachaue Rothenberg =] = Mamhachstr
Riedelstr. ::|:??:t|1|t.1{,\‘1 Ny 19 gl Engelhardstr. @ Kirchhainer Str. _%
ahlbergstr. . -|= Planung) ‘Sll‘i N TSHBQrandau. g Witzenhauser" 51119
8 . Harlesha Drei AU 0 BT Unter-
Riedwiesen g M5Ge a'i;ie Barde. Bricken urger o st P L2_sfadibh. %
irche % _ - 5
Kirchditmold 1\ > Ho
P g ‘D____ (3] ! Innenstadt [3£2
Teichstr. ‘\, = R1/RE3/(RA)/R5/R30 4)/RSRIONRIS) Rergerstr. i,
\,_ 'Ufz?fszrmw Malshurg Achenbach
Dag-Hammarskijal g schEIds r. ' ______ PT
Wahlershausen Aschrottstr: k ho eehal \
d;un” Wintershall 500 Blsmarc str St.
" Kunold
(e ety ROLAND:
tus- : ; - ;
e 37 ﬂ K?eui Berlepsch- —¢
- BE. Wilh.: RE1 - RES ST, Murhard- 11213
24;51:{'30% _ str./Uni ;
d er- e -
Schiicking-
Pl
9 X |rcho U=
==" N Ha Elweg 11 str.
z = \ Ortels rg_e'r ;
l:rarlke[rltl;fb'I = \\ Kleiner arlis-
ide- StT. '-_'Marbachs-"'zweg Konigs- St =
‘;‘g & Marbachs- \Zhihe \ berge
hohe o \ \ el
Hellebdhn- 7 :
ftfehrschule \\ el 2 2 S 08 L!{!Sta{:ﬁ
B Theodor- ey f ] RT5
SU i:O fe[d / \\ S5 Fliedner-Str. ~ ~— aue
%ﬂ‘\:’ Park Botanischer = P+R @ Sy
& \Z ) Garten - /\AUESTADION

Ausschnitt Netzplan der KVG, Stand 01/2009

Die Kfz-ErschlieRung erfolgt von der Ludwig-Mond-Straf3e (aus Ostlicher Richtung) und von der
Kohlenstral3e (aus westlicher Richtung) kommend jeweils Uber die Sternbergstral3e. Die Stern-
bergstralie hat fiir den Stadtteil Wehlheiden eine wichtige Sammelstral3enfunktion und wird von
Ortskundigen gerne als Abkiirzung bzw. Alternativroute zum sog. 'Wehlheider Kreuz' (Ampel-
kreuzung) genutzt.

Im Bereich des Plangebietes ist nur auf der stdlichen Seite ein Gehweg vorhanden. Auf der
Nordseite befindet sich die Mauer des Friedhofes.

Sternbergstraf3e, Blick nach Osten

Von der Sternbergstraie filhrt eine private Zufahrt auf das Gelande. Uber diese Zufahrt sind
auch die bestehenden Stellplatzanlagen erreichbar. An der Ortelsburger StralRe existiert eine
weitere Zufahrt zum Ev. Frébelseminar. Das Doppelhaus an der Ortelsburger Stral3e ist direkt
von der Stral3e erschlossen.

In Erganzung zum Stral3ennetz bestehen ful3laufige Verbindungen (auch fir den Radverkehr)
in Richtung Heimbach bzw. in Richtung Park Schonfeld. Eine fuRlaufige Durchquerbarkeit des
Gelandes von der Sternbergstral3e zur Ortelsburger StralRe ist méglich, diese Verbindung stellt
bisher keine interessante Alternative zu den stra3enbegleitenden Gehwegen dar.
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Trampelpfade deuten darliber hinaus Wegeverbindungen durch das Gelande zum westlich des
Plangebietes liegenden FuRBweg (zw. Sternbergstral3e und Strindbergstrale / Konigsberger
Stral3e) an.

3.3  Technische Infrastruktur, Feuerwehrbelange

Auf dem Gelande verlaufen mit ca. 3 - 4 m Abstand zur Sternbergstrale - nérdlich der Stell-
platzanlage - in ca. 5 m Tiefe (Sohlhéhe) ein 6ffentlicher Mischwasserkanal (DN 600), eine
Gasleitung (DN 300), eine Wasserleitung sowie Fernmeldeleitungen. Die Trasse ist entspre-
chend in der Planung zu berticksichtigen - bei der Bebauung des Gelédndes sind entsprechen-
de Abstande einzuhalten bzw. die Leitungen zu verlegen.

Gas-, Fernwarme-, Wasser- und Stromleitungen liegen zusétzlich in der Stral3enparzelle der
Sternbergstralle, teilweise auch im Gehwegbereich.

Die Leitungen der Deutsche Telekom AG und die Leitungen der Unitymedia GmbH verlaufen
im Bereich des Fahrweges der Stellplatzanlagen parallel zur Sternbergstralle. Diese Leitungen
missen gegebenenfalls in Abstimmung mit den jeweiligen Versorgungstragern in Teilabschnit-
ten verlegt werden, damit eine Bebauung in diesem Bereich méglich wird. Die Gebaude Stern-
bergstralle 29 und Ortelsburger Stral3e 2A sind von der Ortelsburger StraRe aus an das Lei-
tungsnetz der Deutschen Telekom bzw. der Unitymedia angeschlossen. Die beiden Leitungs-
trassen zum Gebaude SternbergstraRe 29 sind von den geplanten Veranderungen nicht betrof-
fen. Der Hausanschluss im Bereich Ortelsburger StraRe 2A wird im Zuge der Neubebauung
voraussichtlich neu herzustellen sein.

Die Deutsche Telekom AG hat darauf hingewiesen, dass fur die Versorgung des Plangebietes
ein Kabel eventuell von weiter her herangefiihrt werden muss, so dass bereits versiegelte Fla-
chen wieder aufgebrochen werden missen.

An die genannten Leitungen kénnen die fir die Versorgung des Gelandes erforderlichen neuen
Leitungen angeschlossen werden.

Die zur Ver- und Entsorgung der ehemaligen Geb&ude vorhandenen Leitungsnetze sind im
Zuge der Bauarbeiten — soweit nicht bereits erfolgt - ordnungsgeman vom offentlichen Netz zu
trennen. Dies gilt auch fur die zur Entwésserung und Beleuchtung der vorhandenen Stellplatz-
anlage dort verlegten Leitungen.

Feuerwehrbelange

Unter Berlcksichtigung der Planungsziele ist von einem Ldschwasserbedarf von 96 m3/h (oder
1.600 I/min.) auszugehen. Die entsprechende Loschwassermenge kann im Umkreis von 300 m
Uber Hydranten durch die Stadtische Werke AG sichergestellt werden.

3.4 Altflachen, Altstandorte und Altlasten

Nach Angaben des Hessischen KampfmittelrAumdienstes befindet sich das Plangebiet in ei-
nem Bombenabwurfgebiet.

Es wird darauf hingewiesen, dass hier grundsatzlich vom Vorhandensein von Kampfmitteln
ausgegangen werden muss. Da auf dem Grundstiick nach 1945 weder eine flachendeckende
Neubebauung noch MalRnahmen im Boden bis 4 m Tiefe erfolgten, ist im Vorfeld eine systema-
tische Uberpriifung auf Kampfmittel erforderlich. Die Untersuchung sollte nach Empfehlung des
Kampfmittelrdumdienstes als EDV-gestiitzte Datenaufnahme durchgefuhrt werden.

Wenn die Flache nicht sondierfahig sein sollte, sind weitere Kampfmittelrdummafinahmen vor
den bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich. Evtl. vorgesehener Baugrubenverbau ist
durch Sondierungsbohrungen abzusichern. Anfallender Erdaushub ist durch Flachensondie-
rung zu begleiten.

Im Geltungsbereich befinden sich ein Verdachtspunkt im Bereich des geplanten Erweiterungs-
baus flr das Frobelseminar sowie zwei weitere frihere Bombentrichter, die aus der Detailaus-
wertung ermittelt und koordinatenmaRig erfasst wurden. Die Uberpriifung dieser Verdachts-
punkte ist vor bodeneingreifenden MalRnahmen - ggf. durch Sondierungsbohrungen - erforder-
lich.
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Kampfmittelraumungsarbeiten sollten nach dem neuesten Stand der Technik durchgefihrt
werden. Die untersuchten Flachen sind zu dokumentieren. Hierbei soll auch das Detektionsver-
fahren angegeben werden. Auf die Verwendung des Datenmoduls KMIS-R des Landes Hes-
sen wird hingewiesen (download-Moglichkeit unter: http:/mww.rp-darmstadt.hessen.de). Die
Daten sind anschlieRend an die zustandige RP-Stelle zu Gibermitteln.

Bei Angebotseinholung und Beauftragung sind das Aktenzeichen und die Stellungnahme des
Kampfmittelraumdienstes beizufligen. Eine Kopie des Auftrages ist zur Kenntnis der zustandige
RP-Stelle vorzulegen.

Die Kosten fir eine Kampfmittelraumung (Aufsuchen, Bergen, Zwischenlagern) sind vom In-
vestor zu tragen. Die Beauftragung erfolgt durch den Investor.

Der Abtransport - ggf. auch die Entscharfung und die Vernichtung - von gefundenen Kampfmit-
teln erfolgt weiterhin durch den KampfmittelrAumdienst auf Kosten des Landes Hessen.

Die Flache wird zudem als Altstandort (Vorbehaltsflache) im Kataster gefihrt.

Die festgestellten Verunreinigungen bzw. erhdhten Schadstoffkonzentrationen sind auf die
frihere Nutzung zuriickzufiihren. Insbesondere sind zu nennen: die verschiedenen Auffil-
lungsbereiche, der Bdschungsbereich am Rande des friheren Brandibungsplatzes, die groR3-
flachigen (und teilweise teerpechhaltigen) Asphaltdecken der Verkehrsflachen sowie der vor-
handene Gebaudebestand, der fur Wartung und Unterhaltung genutzt wurde.

Nach den durchgefuhrten Untersuchungen (vgl. Kap. 4.4) ist davon auszugehen, dass ge-
sundheitsgefahrdende Belastungen nicht vorliegen. Bei den festgestellten Verunreinigungen
handelt es sich jedoch um ein Investitionshemmnis in betrachtlicher Hohe.

Weitere Altablagerungen oder Altstandorte noch Grundwasserschadensfalle aufl3er den in den
Gutachten genannten sind weder im Planungsbereich noch in dessen naherer Umgebung
(100m) bekannt.

3.5 Natur- und Umweltschutz

3.5.1 Naturraumliche Situation

Topografie

Das Plangebiet steigt von der norddstlichen Ecke (ca. 171,50 m UNHN. an der Ecke Stern-
bergstralie / Ortelsburger Stral3e) bis ca. 181,20 m iNHN. an der stidwestlichen Ecke des Gel-

tungsbereiches - die Hohendifferenz betragt also fast 10 m. Hieraus ergibt sich in der Diagona-
le eine theoretische Steigung von durchschnittlich ca. 4,3 %.

Aufgrund der nutzungsbedingten Transformation sind kiinstliche Hohenverspriinge entstanden,
die derzeit durch Mauern und Boschungen tberwunden werden. Fir eine stadtebaulich sinn-
volle Bebauung (und ErschlieBung) ist das Gelande erneut zu modellieren.

Geologie und Boden

Die folgenden Aussagen sind Gberwiegend dem Bodengutachten des Erd- und Grundbaulabo-
ratoriums Kratzenberg (Kassel) 2008 entnommen (vgl. auch Kap. 4.4).

Das Plangebiet wird - geologisch betrachtet - durch Nordauslaufer der Niederhessischen Terti-
arsenke bestimmt. Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans liegt im Ablage-
rungsbiet des Oberen Bundsandsteins, der in einer Tiefe von etwa 40 - 60 m ab Gelandeober-
kante zu erwarten ist. Oberhalb dieser Schicht folgen alttertiare Sedimente, die sich vor allem
aus Ton- und Sandablagerungen des Oligozan zusammensetzen und mdglicherweise auch
Braunkohle enthalten. Zur Gelandeoberflache folgen quartdre Lockersedimente, bestehend
aus tonig-sandigem Schluff sowie aus schluffigen Hangschuttbildungen mit Basaltsteineinlage-
rungen in verschiedenen Festigkeiten und Zustandsklassen.

Das Plangebiet wurde durch die Vornutzungen stark Gberformt und weist in grof3en Bereichen
verschiedene Abgrabungen und unterschiedlich méchtige Auffillungen auf.

Insgesamt ist fUr die Bestandssituation ein versiegelter bzw. befestigter Flachenanteil von ca.
13.100 mz festzustellen (Flache Summe 23.400 m?).
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Wasserhaushalt

Der Tertiarton fungiert als Grundwassergeringleiter im Plangebiet. An der haufig sandigen Ba-
sis des quartaren Losslehms bildet sich Schichtwasser, das bei den Sondierungsbohrungen
(bis maximal 4,0 m unter der Gelandeoberkante) im Rahmen der durchgefiihrten Bodenunter-
suchung nicht gefunden wurde. Der Schichtwasserzustrom erfolgt aus sudlicher Richtung. Die
Vorflut des Untersuchungsgebietes wird durch den 150 m nérdlich verlaufenden, nach Osten
abflieRenden Heimbach gebildet. Bei der Bodenuntersuchung ist ein geschlossener Grund-
wasserspiegel im Bereich des untersuchten Grindstiickes nicht angetroffen worden.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der quantitativen Schutzzone B2 - auf3ere Zone -
des mit Verordnung vom 02.10.2006 (StAnz. 46/2006, S. 2634) amtlich festgesetzten Heilquel-
lenschutzgebietes fur die staatlich anerkannte Heilquelle 'TB Wilhelmshéhe 3', Gemarkung
Wahlershausen der Stadt Kassel zugunsten der Thermalsolebad Kassel GmbH, Kassel.

Beschrankungen fiir die Planungen ergeben sich hieraus innerhalb der Schutzzone B2 hin-
sichtlich der geplanten Verwertung von ausgebautem Bodenmaterial und in Bezug auf Bohrun-
gen, die tiefer als 50 m unter NHN in den Untergrund eindringen (beispielsweise fiir Erdwéarme-
nutzung).

Lokales Klima

Die an das Plangebiet im Norden und Westen unmittelbar angrenzenden Friedhofsflachen
werden im Landschaftsplan und im Umweltbericht zum Flachennutzungsplan (FNP 2007) des
Zweckverbands Raum Kassel (ZRK) als Klimaschutzflachen ausgewiesen.

Auch im Zusammenhang mit dem sich etwas weiter nordlich anschlieRenden 'Heimbach-
Grinzug' sind von diesen Flachen direkte positive Effekte fur das Plangebiet und andere an-
grenzende Wohnquartiere zu erwarten. Der betroffene Bereich des Stadtteils Wehlheiden im
Umfeld des Plangebiets ist aufgrund der stadtebaulichen Strukturen bzw. der stéadtebaulichen
Dichte unter klimatischen Gesichtspunkten als unproblematisch einzustufen.

Die Flache des Geltungsbereiches selbst wird vom Grundsatz als bebauter Bereich gewertet
und zeigt laut FNP keine Auffalligkeiten fir eine besondere klimatische Erwérmung. Es ist je-
doch davon auszugehen, dass im derzeitigen Zustand insbesondere die offenen Flachenantei-
le des Plangebietes im sudlichen und westlichen Bereich wie auch der vorhandene Bewuchs
einer weiteren Erwarmung entgegenwirken und zumindest kleinrdumig die positiven Auswir-
kungen der angrenzenden Friedhofsbereiche unterstiitzen.

3.5.2 Freiraumsituation

Gebiete mit Natura 2000-Schutzstatus (weder FFH-Gebiete noch Gebiete nach Vogelschutz-
Richtlinie) oder nach Bundesnaturschutzgesetz bzw. hessischem Naturschutzrecht geschitzte
Biotope sind von der Planung weder direkt noch indirekt betroffen.

Wegen der frlheren Nutzung sind 50 % bis 60 % des Plangebietes versiegelt bzw. befestigt.
Der erste visuelle Eindruck vermittelt ein anderes Bild, weil die jahrelange Nichtnutzung der
landeseigenen Flachen scheinbar einen gro3eren Freiflachenanteil vermittelt.

Arten und Lebensrdume, Vegetation / Biotopstrukturen

Die Flache lasst sich entsprechend der friiheren Nutzung in klar voneinander abgrenzbare Ein-
heiten gliedern. Das Plangebiet stellt keinen homogenen Naturraum dar, sondern einen durch
die anthropogenen Einfliisse gepragten Lebensraum fiir Fauna und Flora.

Einige Teilflachen sind als Brachflache einzustufen.

Der Schulbereich wird dominiert von dem vorhandenen Gebaudekomplex, den groR¥flachigen
Stellplatzanlagen an der Sternbergstrafle im Norden und im Innenbereich im Siiden der Schul-
gebaude sowie den gartnerisch angelegten AulRenanlagen.

Die Parkplatz-Flache an der Sternbergstra3e (gepflasterte Fahrbahn, geschotterte Stellplatze)
wird durch die regelmafige Anordnung von Eichen (Stu 70 - 80 cm) aufgewertet. Der 6stliche
Abschnitt wird durch das Frobelseminar genutzt, der westliche Abschnitt ist Teil der Liegen-
schaftsflache, welche vom Land Hessen nun 2011 an die GWH veraufRert wurde, hat den glei-
chen Ausbaustandard, weist aber deutlich geringere Gebrauchsspuren auf.
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Die Eichengruppe - im Eingangsbereich (UG) zum Schulgebdude ergénzt durch zwei Robinien
- ist aus stadtebaulicher Sicht erhaltenswert. Der Zustand der Baume - nur wenige Baume
scheinen optimale Wuchsbedingungen zu haben (eventuell Konflikt mit der Kanaltrasse) - lasst
den Erhalt aus griinordnerischer Sicht allerdings nur bedingt als zwingend erscheinen.

Stellplatzanlage nordlich des Frébelseminars Stellplatzanlage im Innern der Anlage:
an der Sternbergstraf3e: Eichengruppe Platanen, Gingkos

(Einige Eichen und Platanen wurden nach Erteilung einer entsprechenden Genehmigung im Winter
2009/2010 gefallt, siehe Kennzeichnung in Plandarstellung S. 16 und 35.)

Die Stellplatzanlage im Hofbereich (Asphalt) ist durch Pflanzbeete gegliedert und mit Gingkos
und Platanen Uberstellt. Wahrend die Gingkos noch keine Raumwirkung erzielen, haben die
Platanen aufgrund der Kronenausbildung schon einen wesentlichen Einfluss auf das Erschei-
nungsbild der Anlage. Aus diesem Grund sollte der Erhalt der Platanen angestrebt werden.

Die Griinanlagen um die Schule sind in gartnerisch gepflegtem Zustand und weisen aufgrund
der Intensivpflege eher nur einen geringen naturschutzfachlichen Wert auf. Der Baum- und
Strauchbewuchs ist durchmischt. Hier finden sich neben mehreren Eschen noch Birke, Eiche,
Sanddorn, Goldregen, Vogelbeere sowie einzelne z. T. mehrstammige Obstbaume.

Der Treppenaufgang von der Ortelsburger Stral3e (EG) wird im Bereich des mittleren Plateaus
beidseitig gesdumt von geschnittenen Buchenhecken, welche als gestalterisches Element posi-
tiv zu bewerten sind.

An der Zufahrt von der Ortelsburger Straf3e befindet sich stidéstlich des Altbaus eine Eiche (Stu
> 100 cm), die als stattlicher Solitarbaum unbedingt erhalten werden sollte.

Pragend fur das Quartier waren auf3erdem drei Pappeln im nérdlichen Zufahrtsbereich auf dem
Gelande des Frébelseminars mit einer Hohe von Gber 20 m (Stu > 200 cm). Wegen des auffal-
lend hohen Mistelbesatzes war der Zustand der Baume jedoch als kritisch zu beurteilen. Um
Gefahrdungen zu vermeiden, sollte das Entfernen der Pappeln kurz- bis mittelfristig erfolgen.
Vor diesem Hintergrund scheint es konsequent, dass diese Baume nach Erteilung einer ent-
sprechenden Genehmigung bereits im Winter 2009/2010 gefallt wurden.

Blick uber die Asphaltflache nach Nordosten

links Boschungsbewuchs, in der Bildmitte Linde und Pappeln, rechts Platanen

(Einige Eichen und Platanen wurden nach Erteilung einer entsprechenden Genehmigung im Winter
2009/2010 gefallt, siehe Kennzeichnung in Plandarstellung S. 16 und 35)
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Weitere Pappeln im Boschungsbereich sudlich der Stellplatzanlage (westl. Abschnitt, ca. 20
Stiick) sowie im Suden des Geléndes (ca. 10 Stiick) wurden im Juni 2008 bereits gefallt, die
Baumstiimpfe jedoch nicht entfernt. In der Fortsetzung dieser Reihe befindet sich am dstlichen
Ende eine stattliche Linde, die aufgrund der Grof3e als Solitarbaum unbedingt erhalten werden
sollte (Stu > 180 cm), auch wenn der Baum keinen uneingeschrankt guten Zustand aufweist
(schlecht zurtick geschnitten, leichte Schaden im Kronenbereich).

Die Asphaltdecken der friheren Verkehrs- und Ubungsflachen der Landesfeuerwehrschule
sind vielfach aufgebrochen bzw. aufgewittert, so dass sich durch Sukzession eine Begriinung
eingestellt hat, die die versiegelten Flachen stellenweise Uberdeckt.

Grundfiache Neubau Frébelseminar

Bewertung Gehdlze - Bestand Laubbaum, Obstbaum Laubbaum, Obstbaum
B . einheimisch / standortgerecht O einheimisch / standortgerecht
Bewertung nach stéadtebaulichem, unbedingt erhaltenswert nicht erhaltenswert,
i Entfernen empfohlen
Iandschaftsplane_rlschem und Laubibaum; Ghstbaum
naturschutzfachlichen Wert einheimisch / standortgerecht ... Nadelbaum, Koniferen

Stand 07/2009 erhaltenswert ; nicht einheimisch / standortgerecht
“¥ nicht erhaltenswert,
Laubbaum, Obstbaum Entfernen empfohlen

einheimisch / standortgerecht

(unmaf3stabliche bedingt erhaltenswert

Verkleinerung aus
Grunordnungsplan)

Nur im Sidteil des Plangebiets befindet sich wegen unterlassener Pflege tatséchlich eine zu-
sammenhangende Wiesenflache mit extensivem Charakter von anndhernd 6.000 m2 Grof3e. In
dieser Flache stehen vereinzelt Baume verschiedener Arten (vgl. Kap. 5.5 - Darstellung Be-
stand) - neben vielen Birken (teilweise in Gruppen) auch Obstbdume sowie standortfremde
Geholze (Nadelbdaume). Als typische Pionierart sind die Birken quasi Symbol fur die dauerhafte
Nichtnutzung der Flache. Sie stellen keinen besonderen Wert dar.

Wenn dagegen die Obstbaume im Rahmen der Uberplanung erhalten werden kénnen, waren

sie eine Bereicherung fur das neue Wohngebiet. Aufgrund ihres Alters und des Zustands ist der
Erhalt aus Sicht der Griinordnung jedoch nicht zwingend.
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Die hochgewachsenen Fichten im siidwestlichen Randbereich miissen nicht erhalten werden.
Sie lassen sich schwer in eine Wohngebietsentwicklung integrieren und stellen aufgrund der
Wuchshdhe bereits ein Risiko dar (Windbruchgefahr).

Ein dichterer Geholzsaum hat sich an der westlichen Liegenschaftsgrenze im Béschungsbe-
reich zum angrenzenden FuBweg (zwischen Sternbergstrale und Strindbergstralle / Konigs-
berger Stralie) entwickelt - hier dominieren Ahornbaume in einem ansonsten sehr durchmisch-
ten Geholzbestand die Kulisse.

Der Saum verstarkt die Zasur (durch die Wegeverbindung) zwischen dem Plangebiet und dem
Friedhof. Die Vegetationsstruktur ist grundsatzlich zu erhalten - eine Weiterentwicklung des
Bestands (Ruickschnitt, Auslichtung, Hinzufligen neuer Gehdélze) aber durchaus denkbar.

In der Mitte des Plangebietes befindet sich eine weitere (kiinstliche) Béschung mit einem ge-
mischten standortgerechten Gehélzbestand. Im Bereich dieser Boschung hat sich ein hochge-
wachsener Baum- und Strauchbestand entwickelt - vor allem mit Birken, aber auch Buchen
und Eichen, der sowohl aus naturschutzfachlicher Sicht wie auch wegen seiner Wirkung fur das
Erscheinungsbild aus griinordnerischer Sicht unbedingt erhalten werden sollte.

Oberhalb der Boschung - etwas weiter stdlich - stehen einige Solitdrbaume, von denen insbe-
sondere die grof3ere Roteiche (Stu > 180 cm) als unbedingt erhaltenswert einzustufen ist.

Zur Vorbereitung der geplanten BaumalRnahme 'Erweiterung Frébelseminar' wurde der Baum-
bestand im Bereich des neuen Gebaudes auf der Grundlage einer durch die Stadt erteilten
Genehmigung bereits gefallt (Bescheid vom 05.01.2010, AZ -6725-BSS1/10Ru). In die zeich-
nerischen Darstellungen zur Bestandsaufnahme - durchgefiihrt bis Sommer 2009 - wurden
entsprechende Kennzeichnungen (rote Schraffur) aufgenommen, die Bestandserfassung je-
doch nicht noch einmal angepasst.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass sich auf den seit langerer Zeit nicht mehr baulich
genutzten Flachen eine kleinteilig gegliederte Biotopstruktur unterschiedlicher Qualitaten entwi-
ckelt hat, die jedoch fast ausschlief3lich durch anthropogene Nutzung entstanden ist und keinen
speziellen oder besonderen (im Sinne von einzigartig) Lebensraumtyp darstellt.

Tiere

Das Plangebiet ist kein ausgewiesenes Natura 2000-Gebiet und eindeutig keiner der Katego-
rien von natirlichen Lebensrdumen entsprechend Natura 2000 / FFH-Richtlinie - Anhang |
zuzuordnen.

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

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ist zu prifen, ob durch die Umsetzung der Planung
artenschutzrechtliche Verbote des § 44 (1) i.V.m. (5) BNatSchG verletzt werden kdnnen, ob
gegebenenfalls funktionserhaltende Mafinahmen vorzusehen sind und ob eine Ausnahme von
den artenschutzrechtlichen Verboten nach § 45 (7) BNatSchG erforderlich wird. Auf eine aus-
fuhrliche artenschutzrechtliche Priifung diesbeziglich wird verzichtet, weil keine Tierarten zu
erwarten sind oder nachgewiesen wurden, die einen hierfiir entsprechenden Schutzstatus be-
sitzen.

Trotz innerstadtischer Situation ist das Plangebiet in Bezug auf die Lebensbedingungen von
Tieren nicht als kleines Inselgrundstiick zu beschreiben.

Die Vernetzung mit anderen gréReren Griinflachen - Friedhof und Heimbach-Griinzug - ist eine
besondere Standortqualitat. Aufgrund vergleichbarer bzw. geeigneter Bedingungen sind diese
Flachen fur alle im Folgenden genannten Tierarten als Uberwiegend geeignete Erganzungs-
rdume und Ausweichflachen anzusehen.

Der Friedhof Wehlheiden - sowohl nordlich wie auch westlich an das Plangebiet angrenzend -
ist gepragt durch seinen imposanten alten gemischten Baumbestand. Wenn auch die eigentli-
chen Graber vorwiegend als gepflegte ‘aufgerdumte’ Flachen erscheinen bieten die Vielfalt
kleiner Teilrdume - verstarkt durch die Abgrenzungen der Grabstellen untereinander - sowie
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auch die Randbereiche des Friedhofs - eine hohe bodennahe Lebensraumqualitat fir Tiere.
Neben offenen Bereichen mit verschiedenen Qualitaten (wie Rasen, Bodendecker, Busch- und
Strauchwerk) sind hier ebenso auch befestigte Flachen (unter anderem auch Mauern) mit ge-
ringerer Nutzungsintensitat und daher interessant fur Tiere zu finden.

Der Heimbach-Grlinzug grenzt wiederum in ndrdlicher Richtung an den Friedhof an und erwei-
tert durch seine offene durchlassige Gestaltung das Spektrum der Kompensationsrdume. Die
langgezogene durchgangige 'Parklandschaft’ (einzelne GroBbdume in einer Rasen-
/Wiesenflache) ist als Hundeauslaufflache fiir andere Tiere nur eingeschrankt interessant, bie-
tet aber mit seinem wegebegleitenden Strauchsaum besondere Riickzugsmdglichkeiten fir
Vogel und Kleinsauger.

Die Beurteilung wird im Wesentlichen als Potenzial-Betrachtung unter Berlicksichtigung der
vorgefundenen standorttypologischen Voraussetzungen vorgenommen und durch den arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag zum Abbruch der Fahrzeughalle (Simon & Widdig GbR, 2010)
unterstitzt.

Bezogen auf das Plangebiet kann als sicher angenommen werden, dass verschiedene eurydke
bzw. ubiquitare Arten (Kleinsauger, Reptilien, Vogel und Insekten) die tber Jahre durch Nicht-
nutzung entstandenen Standortbedingungen fiir sich nutzen, so dass in jedem Fall davon aus-
zugehen ist, dass grundsatzlich geeigneter Lebensraum im Hinblick auf die Fortpflanzung wie
auch zur Nahrungsaufnahme fir die im Folgenden genannten potenziell vorkommenden Arten
durch die Planung verloren geht. Amphibien sind im Plangebiet aufgrund der Standortbedin-
gungen dagegen nicht zu erwarten.

Als typische im Siedlungszusammenhang auftauchende Séugetiere sind beispielsweise Igel (z.
B. Braunbrustigel, Erinaceus europaeus), Eichhérnchen (Sciurus vulgaris) und Méause zu
erwarten. Das Vorkommen von 'Gasttieren' wie Waschbaren (Procyon lotor), Mardern (z.B.
Steinmarder, martes foina) und Gartenschlafern (Eliomys quercinus) ist fur den Stadtteil Wehl-
heiden bekannt und konnte durch altere Kotspuren dieser Tiere auch fir das Plangebiet besta-
tigt werden.

Durch das Vorhandensein von typischen Spuren (Maulwurfshiigel) ist auch die Anwesen-
heit von Maulwtrfen (Talpa europaea, RL Deutschland, 'besonders geschiitzt' nach Bun-
desartenschutzverordnung 2005, Anlage 1) gesichert. Der Maulwurf gilt als besonders an-
passungsfahige Art, der Bestand insgesamt daher als nicht gefahrdet.

Fledermause

Weil auch die drtlichen Voraussetzungen grundsétzlich den Lebensraumbedingungen fir be-
stimmte Fledermausarten entsprechen (die inzwischen abgebrochene Fahrzeughalle und der
Baumbestand waren geeignete Sommerquartiere oder auch Wochenstuben, die angrenzenden
Grunbereiche waren gute Jagdreviere), kann auch das Vorkommen einzelner Arten (z.B. myo-
tis myotis, ebenfalls einige streng geschiitzte Arten entspr. Anhang IV Art der FFH-Richtlinie
oder Rote Liste entspr. Anhang Il der FFH-Richtlinie) nicht generell ausgeschlossen werden,
auch wenn bisher hierfir keine Nachweise vorliegen. Diesbeziglich kann auf eine Untersu-
chung des Biros Simon & Widdig GbR zuriickgegriffen werden, welche im Hinblick auf den
zwischenzeitlich abgebrochene Fahrzeughalle im Mai 2010 vom Hessischen Baumanagement
(HBM) beauftragt und im Juni 2010 vorgelegt wurde.

Danach konnten im Betrachtungszeitraum keine Spuren von Sommerquartieren geschutzter
Fledermausarten gefunden werden. Bestatigt wurde jedoch, dass das Plangebet als Jagdrevier
genutzt wird. Die Gutachter konnten eine einzelne Zwergfledermaus (pipistrellus pipistrellus)
mittels Detektor nachweisen. Diese Art gilt als gefahrdet (Rote Liste Hessen, Rote Liste
Deutschland jeweils Kat. 3), ist jedoch die am haufigsten vorkommende Art in Hessen /
Deutschland. Die Zwergfledermaus gilt als vergleichsweise anpassungsfahig und ist wenig
empfindlich gegeniber Beeintrachtigungen durch Licht und/oder Larm.

Insgesamt gehen die Gutachter davon aus, dass eine 'erhebliche Stérung' der Population unter
Beriicksichtigung der Wirkungsprognose und der vorgesehenen MaRnahmen (Abbruch Fahr-
zeughalle) nicht zu erwarten ist.

Das Ergebnis des Gutachtens wird als geeignete Beurteilungsgrundlage fir das gesamte Plan-
gebiet angesehen. Das Vorhandensein geschiitzter Fledermausarten im Geltungsbereich wird
daher ausgeschlossen.
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Zauneidechse

Anthropogen geschaffene Strukturen wie Treppen und Mauern sowie die brachgefallenen Fla-
chen sind Bedingungen, die auch verschiedene andere Tiere als Lebensraum nutzen. Gerade
die besonnten versiegelten Flachen kdnnten z. B. von Zauneidechsen (lacerta agilis, streng
geschiitzte Art entspr. Anhang IV Art der FFH-Richtlinie) genutzt werden. Ein entsprechendes
Nahrungsangebot wére ebenfalls gegeben.

Das Vorhandensein von Eidechsen im Plangebiet lieR sich jedoch nicht bestétigen. Bei den
verschiedenen Bestandsaufnahmeterminen (Mai/Juni 2009 und Juni 2010) wurden keine Ex-
emplare angetroffen.

Dies kdnnte moglicherweise daran liegen, dass die Lebensbedingungen auch fir die natrli-
chen Feinde wie z. B. Marder, Igel oder Amsel als gut zu bezeichnen sind.

Vogel und Insekten

AuRR3erdem sind vor allem Vdgel und Insekten (Schmetterlinge, Kéfer, Heuschrecken, Spinnen)
zu nennen, die diesen stadtischen (Frei-)Raum und seine Freiraumpotenziale nutzen werden.
Eine gesonderte Bestandsaufnahme wurde hierzu nicht durchgefiihrt, da die Gefahrdung ein-
zelner unter besonders strengem Schutz stehender oder bedrohter Arten nicht erwartet wird.

Im Zusammenhang mit der Begutachtung der Fahrzeughalle wurden britende Hausrot-
schwanze angetroffen. Der Abbruch der Halle musste daher - unabhangig vom Bebauungs-
planverfahren - mit den Brutzeiten abgestimmt werden (Hausrotschwanze briten u. U. auch
mehrmals in kurzen Abstanden).

Wie die anderen festgestellten Arten auch unterliegt der Hausrotschwanz keinem besonderen
Schutzstatus. Sein Bestand ist als ungefahrdet einzustufen.

Weil Hausrotschwénze als vergleichsweise flexibel gelten in Bezug auf ihre Niststandorte im
Siedlungszusammenhang kommen auch fir sie wie fir die anderen genannten Hohlenbriter
die Ausweichmoglichkeiten im Bereich Friedhof / Heimbach-Griinzug in Betracht.

Dartber hinaus konnten die Gutachter die folgenden Stadtvogel-Arten im Plangebiet antreffen:
Amsel, Blaumeise, Buchfink, Hausrotschwanz, Kohimeise, Mauersegler, Ménchsgrasmiicke,
Rabenkrahe, Ringeltaube, Rotkelchen, Zaunkonig, Zilp-Zalp. Aus dieser Auflistung kann ledig-
lich der Mauersegler (apus apus) als Art der Vorwarnliste herausgestellt werden - alle anderen
Vogel gelten derzeit als nicht geféahrdet.

Die Gutachter fassen in ihrem Schlussbericht wie folgt zusammen:

‘In der vorliegenden artenschutzrechtlichen Bewertung wurde ausgehend von der Erhe-
bung der Fauna des Vorhabenbereiches und seiner unmittelbaren Umgebung eine umfas-
sende Beurteilung vorgenommen, inwieweit durch das Vorhaben die Verbotstatbesténde
des § 44 (1) BNatSchG ausgeltst werden kénnen.

Als Ergebnis ist festzuhalten, dass unter Bertcksichtigung entsprechender Vermeidungs-
und Minimierungsmafinahmen (Bauzeitenregelung) keine der Verbotstatbestande des § 44
(1) BNatSchG erfillt werden.

Daher ist eine Beantragung und Prifung einer Ausnahmezulassung nach § 45 (7)
BNatSchG nicht erforderlich.’

(aus: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Abbruch der Fahrzeughalle der ehemaligen
Landesfeuerwehrschule ..., Simon & Widdig, Buro fir Landschaftsékologie, 2010)

Neben den im Rahmen der Untersuchung angetroffenen Arten ist im Plangebiet weiterhin auch
die Elster als typsicher Vertreter im besiedelten Bereich zu vermuten. Dies gilt ebenso fir
Drossel, Fink und Sperling.

Fur fast alle genannten Arten kann angenommen werden, dass das Plangebiet sowohl eine
Bedeutung fur die Fortpflanzung und fiir die Aufzucht hat (die Voraussetzungen eignen sich fur
Bodenbriiter und auch fur Hohlenbriter) wie auch als Quartier fir die Nahrungssuche. Dage-
gen deutet nichts darauf hin, dass die Flache eine Bedeutung fiir Durchziigler-Arten hat.

Die mogliche punktuelle Beeintrachtigung aller potenziell vorkommenden Tierarten durch die
Umsetzung der Planung geféhrdet in keinem Fall den Erhaltungszustand einzelner Populatio-
nen. Die Stérungen sind insgesamt als nicht erheblich einzustufen, zumal die Entwicklung des
Plangebietes zu einem Wohnquartier nicht den Verlust aller Qualitdten bedeutet.
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Geeignete Erganzungsraume und Ausweichflachen stehen in der nahen Umgebung zur Verfi-
gung. Die Standortbedingungen dieser Kompensationsraume bieten sowohl im Hinblick auf die
Fortpflanzung wie auch fiir die Nahrungssuche die erforderliche Vielfalt.

Eine tabellarische Ubersicht hierzu befindet sich im Anhang zum Griinordnungsplan.

Im Hinblick auf das hier vorliegende Bauleitplanverfahren ist festzustellen:

- dass die genannten artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde gem. 8 44 (1) BNatSchG
voraussichtlich nicht erfillt werden,

- dass funktionserhaltende MafRnahmen wegen ausreichend vorhandener Ausweichmdglich-
keiten nicht notwendig erscheinen und

- dass die Beantragung und Prifung von Ausnahmezulassungen gem. § 45 (7) BNatSchG
nicht erforderlich sind.

Zum Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestéatten der vorkommenden Vogelarten sollen bei der
Zeitplanung fir die notwendigen und durch die Inhalte des Bebauungsplanes ermdglichten
Baumfallarbeiten die Brutzeiten bertcksichtigt werden. Dies kann bei einem Baubeginn im
Spatsommer / Herbst gewahrleistet werden. Die Rodungen von Gehdlzen sollen daher nur im
Zeitraum von 01. September bis 15. Marz durchgefuhrt werden.

Freiraum / Erholung / Landschaftsbild

Die Liegenschaft grenzt an zwei Seiten an die Flachen des Friedhofs von Wehlheiden, der mit
seinem groRRartigen Baumbestand wie eine griine Insel im Stadtteil erscheint.

Eine funktionale Verkniipfung mit der Umgebung existiert nicht - vielmehr stellt das Plangebiet
bezogen auf die Nutzung eine im Stadtteil isolierte Flache dar, weil sie - wie bereits beschrie-
ben - Jahrzehnte von der Landesfeuerwehrschule genutzt wurde und fir die Offentlichkeit gar
nicht oder nur eingeschrankt zugénglich war. Die Nutzung als Fachschule hat einerseits zu
einer Offnung der Flache gefiihrt und andererseits zu einer Stabilisierung des Zustands beige-
tragen (soziale Kontrolle).

Auch nach Aufgabe der Nutzung bleibt aufgrund des vernachlassigten Erscheinungsbildes der
immer noch landeseigenen Flachen der Freizeitwert fir die Bevolkerung gering. Die asphaltier-
ten Flachen werden zum Teil in den Pausenzeiten durch die Schilerinnen und Schiler der
angrenzenden Schule genutzt. Anwohner fiihren hier ihre Hunde aus.

Einige wenige Trampelpfade deuten auf einen nur geringen Nutzungsdruck hin.

Die vorhandene Vegetation kénnte aufgrund der fiir die Umgebung untypischen Grol3e einzel-
ner Baume durchaus auch Identifikationswert entwickeln. Die asphaltierten Oberflachen (ca.
6.000 m2) und die leer stehenden Gebaude mit deutlichen Vandalismusspuren (u. a Ortelsbur-
ger Str. 2 a/b sowie die mittlerweile abgebrochene Fahrzeughalle) im Inneren des Quartiers
beeintrachtigen aber eine durchaus mdgliche positive Wirkung und stéren die subjektive Wahr-
nehmung. Dies gilt gleichermal3en fir die grof3flachigen Bereiche der aufgewitterten Asphaltfla-
chen sowie den eintretenden Wildwuchs in den Randbereichen.

3.5.3 Beuys-Baume in der Ortelsburger StralRe

Die vorhandenen Baume in der Ortelsburger Straf3e sind Teil des nach § 2 (1) HDSchG als
Kultur- und Gartendenkmal unter Schutz gestellten Gesamtkunstwerks 7000 Eichen’, welches
auf dem Documenta-Beitrag von Joseph Beuys (1982) griindet.

Die Baume befinden sich auBerhalb des Geltungsbereiches. Aus den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes ergibt sich jedoch eine indirekte Beeintrachtigung. Bei der Herstellung der in-
ternen ErschlieBung mit standardmafiger Anbindung an die Ortelsburger Strale muss ein
Baum entfallen.

Dartiber hinaus sind bei den RiickbaumaRnahmen des Doppelhauses Ortelsburger StralRe
2/2A bzw. der anschlieBenden Errichtung eines Neubaus an gleicher Stelle eventuell besonde-
re Schutzmaf3nahmen zu ergreifen. Hierzu sollte das als Untere Denkmalschutzbehdérde fiir
Gartendenkmale zustandige Umwelt- und Gartenamt kontaktiert werden.

Eine Neuordnung der GrundstiickserschlieBung fiir das Objekt muss die vorhandene Baum-
stellung im 6ffentlichen Raum beriicksichtigen.
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4, Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

4.1 Regionalplan Nordhessen

Den am 02.07.2009 von der Regionalversammlung Nordhessen beschlossenen Regionalplan
Nordhessen 2009 hat die Landesregierung am 11.01.2010 genehmigt. Mit der Bekanntma-
chung ist der Regionalplan Nordhessen 2009 in Kraft getreten.
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Regionalplan-Darstellung (www.rp-kassel.de)

Mit der beabsichtigten Ausweisung von neuen Wohnbauflaichen als Nachfolgenutzung der
ehemaligen Landesfeuerwehrschule werden Flachen beansprucht, die durch die Regionalpla-
nung als 'Siedlungsflache-Bestand' vorgesehen werden. Die geplante neue Wohnbebauung
wird aufgrund der kleinrAumigen Planung keine regionalplanerische Bedeutung entfalten.

Dies gilt auch fir die Sicherung der am Standort vorhandenen Schulnutzung.
Die Planungsziele entsprechen daher den Vorgaben der Regionalplanung.

4.2 Flachennutzungsplan (ZRK)

Der Flachennutzungsplan des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK) wurde im August 2008
von der Verbandsversammlung des ZRK beschlossen. Er wurde vom Regierungsprasidium
Kassel (unter Auflagen) durch Verfigung vom 14.01.2009 genehmigt. Die Erteilung der Ge-
nehmigung fir den Flachennutzungsplan wurde nach ZRK-Hauptsatzung am 08.08.2009 orts-
Ublich bekannt gemacht. Damit wurde der Flachennutzungsplan ab 08.08.2009 wirksam.

Im Flachennutzungsplan sind die zur Entwicklung vorgesehenen Flachen entsprechend der
aktuell beabsichtigten Flachenaufteilung als Wohnbauflachen und als Gemeinbedarfsflachen
(Schule) ausgewiesen.

Im Norden und Westen grenzen weiterhin als '6ffentliche Grinflachen' die Flachen des Fried-
hofes Wehlheiden an. Im Stiden bis zur Strafanstalt und im Osten bis zur Ludwig-Mond-StralRe
schliel3en weitere Wohnbaufléachen an.

Die mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan verbundenen Planungsabsichten entsprechen
somit der Darstellung des Flachennutzungsplanes.
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Flachennutzungsplan-Darstellung (ZRK)

4.3 Landschaftsplan (ZRK), 2007

Auch die Bestandsdarstellung des Landschaftsplanes unterstreicht bereits die fir die Liegen-
schaft bedeutende Nachbarschaft zum Friedhof in nérdlicher und westlicher Richtung.

In Ostlicher, stdlicher und auch weiter in westlicher Richtung ist das Plangebiet eingebettet in
Wohngebiete. Diese Umgebung ist gepragt von verschiedenen stadtebaulichen Wohnformen:
Ein- und Mehrfamilienhduser, Reihenh&auser und Zeilenbauten.

Die Darstellung des gesamten Plangebietes als '6ffentliche Gebéude, grol3e private Verwal-
tungsgebaude’ stimmt mit dem derzeitigen Bestand nur noch bedingt Uberein, da grof3e Teile
des Plangebietes bereits seit LAngerem aus der baulichen Nutzung herausgenommen wurden.

Die im Bereich Ortelsburger Stral3e dargestellte Baumreihe ist im Bestand erhalten. Im seitli-
chen StraRenrandbereich befinden sich Stellplatzrandstreifen, die durch Baume gegliedert sind.

sabexibenRa BRI :
Auszug Karte Realnutzung, ZRK Kassel
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In der Karte 'MalRnahmen' sind bezogen auf die Liegenschaftsflache direkt keine Aussagen
enthalten. Die Flache wird als 'baulich gepragte Flache - Bestand' gekennzeichnet.

Der Friedhof ist flachig als Grinflache zu sichern und wird Uberlagert von der Darstellung als
Funktionsflache 'Klima' und Funktionsflache 'Landschaftsbild'.

Fir den Stral3enzug der Sternbergstral3e ist eine Baumreihe zeichnerisch dargestelit.

Fir die hier vorliegende Planung bedeutet dies, dass sich Restriktionen fiir die Uberplanung
des Gelandes aus den Inhalten des Landschaftsplanes nicht ableiten lassen.
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4.4 Vorliegende Untersuchungen

Das Erd- und Grundbaulaboratoriums Kratzenberg (Kassel) erarbeitete im Auftrag der Stadt
Kassel ein Baugrundgutachten fiir die Liegenschaftsflache auf der Grundlage eines zuvor von
der Stadt entwickelten Stadtebaukonzeptes. Das Gutachten beinhaltet sowohl die Aspekte der
Griindung wie auch die Aspekte der Bodenkontamination.

Das Gutachten des Erd- und Grundbaulaboratoriums Kratzenberg vom 14.04.2008 liegt der
Stadt Kassel als vollstéandige Ausfertigung (inkl. der Bohrprotokolle) vor und wird hier nur in der
fur die Bauleitplanung notwendigen Tiefe zusammengefasst.

Baugrundgutachten (1)

Die geotechnische Untersuchung zur Griindungsplanung wird als Teil A des o. g. Gutachtens
zusammengefasst.

Aus dem unterschiedlichen Veranderungsgrad (gewachsener grindungsfahiger Boden und
heutiger Gelandeverlauf) ergeben sich differenzierte Griindungsempfehlungen fiir eine zukinf-
tige Bebauung. Neben den Eingriffen in den urspringlichen Geléandeverlauf ist dabei insbeson-
dere die Machtigkeit der Auffillungen zu beachten.

An den Stellen, wo ein Durchgriinden der anthropogenen Auffillbéden in gréRerem Umfang
erforderlich ist, empfehlen die Gutachter in den meisten Fallen dies fur eine Bauweise 'mit Kel-
ler' zu nutzen. Andernfalls wirde sich in einzelnen Fallen ein erhéhter Grindungsaufwand er-
geben.

Das Einbinden der Griindungen in den gewachsenen Baugrund sollte mindestens 0,30 m tief
unter der Oberkante des relativen Lagerungsdichtekriteriums Njo > 15 erfolgen. Es wird emp-
fohlen in Abh&ngigkeit von der Bauweise (mit/ohne Keller) Streifenfundamente, gegebenenfalls
Einzelfundamente unter Stiitzenlasten, vorzusehen. Als Abdichtung gegen das zeitweilig
schwebende Grundwasser werden fiir die Gebaude mit Keller, deren Sohle tiefer unter der
Gelandeoberflache zu liegen kommt, Stahlbetonfundamentplatten von mindestens 25 cm Stér-
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ke (fir 2-geschossige Hauser) und mindestens 30 cm Starke (flr 3-geschossige Hauser) vor-
geschlagen. Bei der Einbindung von Gebaudeteilen unter der Gelandeoberflache sind Vorkeh-
rungen des Bauwerks gegen von auf3en anstauendes Wasser (Oberflachenwasser und
schwebendes Grundwasser) vorzusehen.

Die Gutachter empfehlen, auch bei den erforderlichen Tiefbaumalinahmen geeignete Mal3-
nahmen fir eine entsprechende Grundwasserhaltung einzuplanen. Das Gutachten enthalt
auch Vorgaben fir die Anlage der Verkehrsflachen bzw. die Ausbildung des frostsicheren O-
berbaus.

Aufgrund der nur begrenzt zur Verfligung stehenden Flache wird der Einsatz von Erdwéarmekol-
lektoren im Plangebiet nach Auffassung der Gutachter nicht realisierbar sein. Der Aufwand fir
die Nutzung der Erdwarme Uber Erdsonden wére durch die Lage des Plangebietes im Wasser-
schutzgebiet beschrankt und wiirde besondere MaRnahmen beim Herstellen der Erdbohrun-
gen und des Ausbaus mit Erdsonden erfordern. Fir die Beurteilung der Wirtschaftlichkeit der
Geothermie-Nutzung wére die vertiefende Untersuchung der thermisch relevanten Untergrund-
parameter erforderlich.

Die orientierende Untersuchung auf Schadstoffbelastung zur Einschatzung méglicher Boden-
kontamination infolge vorangegangener Nutzungen ist in 0. g. Gutachten als Teil B enthalten.

Aufgrund der aus der vorhergehenden Nutzung abgeleiteten Verdachtsflachen sowie der be-
kannten Verfillungsstandorte wurden die Bohrsondierungen im Plangebiet im Hinblick auf die
geplante stadtebauliche Neuordnung verortet und bis in unterschiedliche Bohrtiefen durchge-
fuhrt (Entnahmetiefe zwischen 1,10 und 3,00 unter GOK).

Die Bohrproben ergaben, dass es sich bei den Aufflllungen Gberwiegend um Bauschutte ver-
schiedener Art handelt, in die aufgrund der Nutzung des Gelandes Rickstéande von Brand-
aschen eingelagert sind.

Die Untersuchung konzentrierte sich auf Polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK),
Mineral6lkohlenwasserstoffe (MKW), Schwermetalle und Polychlorierte Biphenyle (PCB).

Die in unterschiedlicher HOhe nachgewiesenen PAK-Werte fihren zu einer differenzierten Ein-
stufung in die verschiedenen Zuordnungsklassen Z 0 bis maximal Z 3 (auf der LAGA-Skala).
Die hochsten Werte wurden im Bereich des frilheren Brandhauses, des ehemaligen Brand-
Ubungsplatzes sowie im Bereich des friiheren Léschteiches festgestellt. Die Analyseergebnisse
dokumentieren somit, dass vornutzungsbedingte Einflisse zu der nachgewiesenen Belastung
mit PAK gefuhrt haben.

Die zusatzlich durchgefiihrten stichprobenartigen Bodenluftuntersuchungen ergaben keine
Anhaltspunkte fir erhthte PAK-Konzentrationen bzw. einen hieraus abzuleitenden Gefahren-
verdacht. Fast alle Bodenproben enthielten auch erhdhte Mineraldlkohlenwasserstoff-Werte.
Die festgestellten Konzentrationen liegen jedoch jeweils innerhalb der Zuordnungsklasse Z 1.1.
Bezogen auf Schwermetalle kommen die Gutachter zu der Aussage, dass diese in den vor-
handenen anthropogenen Auffill- und Verfullbdden eine nur untergeordnete Rolle spielen.
Auch die festgestellten PCB-Werte sind gering.

Neben den Auffullungen wurden auch die Proben der Asphaltdecke auf den Teergehalt unter-
sucht. Demnach sind die asphaltierten Freiflachenbereiche nach den Probenergebnissen als
teerfrei einzustufen, wahrend die Asphaltproben des Brandiibungsplatzes sowie der Freiflache
sudlich der (inzwischen abgebrochenen) Fahrzeughalle aufgrund der nachgewiesenen PAK-
Konzentrationen als teerhaltig zu klassifizieren sind.

Die vorgefundenen Schadstoffkonzentrationen werden nach den vorliegenden Ergebnissen
und aufgrund ihres chemischen Verhaltens als immobil eingestuft. Fir die zusammenfassende
Gefahrdungsabschatzung bezogen auf den Wirkungspfad ‘Boden > Grundwasser' ergibt sich
unter Bericksichtigung der Schutzfunktion der wasserungeséttigten Bodenzone (als mittel ein-
gestuft, grol3er Grundwasserabstand) trotz der festgestellten Belastungen keine Gefahr fur das
Grundwasser. Auch fur den Wirkungspfad ‘Boden > Mensch' urteilen die Gutachter, dass die
erhohten Schadstoffkonzentrationen kein Gefahrdungspotenzial darstellen.

Neben der Abschatzung mdoglicher Gefahren fir die Allgemeinheit beurteilten die Gutachter
auch mdgliche Entsorgungswege in Abhangigkeit von dem ermittelten Belastungsgrad der
Boden.
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Grundsatzlich sind bei Erdaushubarbeiten im Bereich der Auffillungen belastete Béden von
unbelasteten Bdden zu trennen. Der genehmigungspflichtige (Wieder-)Einbau belasteter Bo-
den ist in Abhangigkeit von der Zuordnungsklasse (Z 1 und Z 2) teilweise mdoglich und stellt die
wirtschaftlichste Variante der Verwertung dar. Dabei ist die zukinftige Flachennutzung zu be-
rlcksichtigen. Im vorliegenden Fall sind nur die schadstoffbelasteten Béden der Kategorie > Z
2 (hier nur Z 3) nicht wiederverwertbar und missen unter Beachtung der abfallrechtlichen Be-
stimmungen von einem autorisierten Entsorgungsfachbetrieb bzw. Deponiebetrieb entsorgt
werden.

Weil teerpechhaltige Fahrbahndecken allgemein als gesundheits-, luft- und wassergefahrdend
gelten, wenn die Oberflache - wie im vorliegenden Fall - nicht mehr intakt bzw. aufgebrochen
ist, empfehlen die Gutachter die betroffenen Deckschichten zum Zwecke der Entsorgung mog-
lichst stiickweise aufzunehmen und nicht zu frasen.

Es wird darauf hingewiesen, dass auch im Falle der Bestandsgebaude, die im Zuge einer Ent-
wicklung zu Wohnbauland abgebrochen werden missen, von schadstoffverdachtigen Baustof-
fen (z. B. asbesthaltige Eternitplatten) bzw. erhéhten Schadstoff-Konzentrationen durch Verun-
reinigungen (v. a. Mineraldlkohlenwasserstoffe) ausgegangen werden muss.

Bei der Entsorgung ist ebenfalls grundsatzlich durch kontrollierten Rickbau eine Durchmi-
schung der Materialien im Hinblick auf die fachgerechte Entsorgung zu verhindern.

Vertiefendes Bodengutachten (2)

Im Auftrag des Magistrates der Stadt Kassel vertiefte das Baugrund Institut Dipl.-Ing. Knierim
GmbH (Kassel / Hann. Minden) die Untersuchung auf der Liegenschaftsflache im Hinblick auf
die im zuvor erstellten Gutachten zur Baugrunderkundung nachgewiesenen Belastungen durch
Polyzyklische Aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK).

Hierzu wurden - ergdnzend zu den bereits vorliegenden Proben und nach umwelttechnischer
Relevanz aufgrund der Voreinschatzung - weitere 48 gezielte Bohrproben mittels Rammkern-
sondierung auf den zuvor bestimmten Verdachtsflachen (Asphaltflachen, Auffillungen) bis
max. 4m Tiefe unter Gelandeoberkante (GOK) genommen. Die Untersuchung wie auch die
Darstellung der Ergebnisse beziehen sich ausschlieRlich zielgerichtet auf den PAK-Gehalt.

Das Gutachten wurde am 19.08.2008 fertig gestellt. Es liegt der Stadt Kassel als vollstandige
Ausfertigung (inkl. der Proben-/Analyse-Ergebnisse) vor und wird hier nur in der fir die Bauleit-
planung notwendigen Tiefe zusammengefasst.

Die ermittelten Konzentrationen sind Folge von Brandriickstdnden und Reste teerélhaltiger
Asphaltdecken, die durch Aufbruch der Fahrbahndecken entstanden sind. Es besteht dariiber
hinaus der Verdacht, dass im Bereich der Wartungshalle evtl. noch weitere punktuelle Belas-
tungen (ehem. Gruben) nachzuweisen sind.

Auf Grundlage der durch die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV,
Stand 2004) definierten Vorgaben fiir die Untersuchungen wurde das Gefahrdungstrisiko fur die
Wirkungspfade Boden - Mensch und Boden - Nutzpflanze abgeschétzt. Demnach stellen die
festgestellten PAK-Belastungen keine akute Gesundheitsgefahrdung dar, werden aber insge-
samt als Investitionshindernis eingestuft.

Fiur die abfallrechtliche Beurteilung wurden die Schadstoffkonzentrationen nach den hierfir
relevanten LAGA-Werten (Lander-Arbeitsgemeinschaft Abfall) bzw. dem Merkblatt 'Entsorgung
von Bauabféllen' (der hessischen Regierungsprasidien - Staatliche Umweltamter) einzelnen
Klassen zugeordnet. Nach den Zuordnungswerten der oberflachennahen Auffiillungen ergében
sich nach Gutachtereinschatzung die Méglichkeit zur uneingeschrankten/eingeschréankten Ver-
wertung auf dem Gelande (LAGA-Werte Z0 bis Z2) bzw. die Notwendigkeit zur Entsorgung
entsprechend Deponieklasse | oder 1l (LAGA-Werte Z3 und Z4). PAK-Konzentrationen, die
eine Einordnung in Deponieklasse Il (> 1000mg/kg TS, entsprechend LAGA-Wert Z5) nach
sich ziehen wiirden, wurden auf dem Gelénde nicht angetroffen.

Die gutachterliche Beurteilung zu einer moglichen Wiederverwertung vor Ort ist insofern zu
relativieren, da hierbei die Tatsache nicht beriicksichtigt wurde, dass in Heilquellenschutzlagen
strengere Vorschriften einzuhalten sind.
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Die Aussagen wurden durch das Regierungsprasidium korrigiert. In seinen Stellungnahmen im
Rahmen des Beteiligungsverfahrens wies die Behérde darauf hin, dass innerhalb des Heilquel-
lenschutzgebietes lediglich Bodenmaterial mit einem Zuordnungswert von max. Z 1.1 gemalf}
LAGA-M-20 zur Wiederverwertung gelangen kann und auch nur, wenn ein Grundwasserflurab-
stand von mehr als 2,0 m vorliegt.

Anfallendes héher belastetes Bodenmaterial ist nach Absprache mit dem zustandigen Dezer-
nat des Regierungsprasidiums Kassel (31.5 - Altlasten, Bodenschutz -) aufzunehmen und ent-
sprechend den abfallrechtlichen Bestimmungen ordnungsgemal zu entsorgen bzw. einer Wie-
derverwertung - auf3erhalb von Wasserschutzgebieten - zuzuftihren.
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- Bohransatzpunkt
Orientierende Untersuchung

- mit Bitumendecke
befestigte Oberflache

Lageplan aus Bodengutachten
(Das Baugrund Institut Dipl.-Ing. Knierim GmbH (Kassel / Hann. Miinden)

Die verunreinigten Flachen entsprechen weitgehend den mit Bitumendecke befestigten Fla-
chen im Plangebiet wie auch den Bereichen anthropogener Auffillungen und sind nachrichtlich
in die Planzeichnung zu tibernehmen. In diesen Bereichen sind im weiteren Planungsprozess
MalRnahmen zur Bodenbehandlung vorzusehen, die in Abhangigkeit zur geplanten Nutzung zu
definieren sind.

Vorrangiges Ziel im Hinblick auf die geplante Wohnnutzung ist es, den Wirkungspfad 'Boden -
Mensch' zu unterbrechen durch

a) Abtrag der hoch belasteten Béden und / oder
b) Bodenauftrag in ausreichenden Méachtigkeiten.

Dartber hinaus sind Grundungsprobleme im Bereich der verfillten Becken moglich. Hierzu
sind ebenfalls zwei prinzipielle L6sungsmdglichkeiten zu nennen:

a) ohne Keller bauen und

b) Abbruch der Randbefestigungen im Bereich neuer Geb&ude, um ungleiche Setzungspro-
zesse zu vermeiden.
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Die Gutachter empfehlen die Aufbereitung der Flache in einem Zug und nicht bauabschnittwei-
se. Nur dann kénne ein vernlnftiges - und vor allem wirtschaftliches - Bodenmanagement grei-
fen und ein einheitlicher Qualitatsstandard gesichert werden.

Im Hinblick auf die Umsetzung werden eine prozessbegleitende Uberwachung bei Erdarbeiten
und Gebdaudeabriss sowie eine laufende Begutachtung / Beprobung vorgeschlagen, um ein
moglichst effizientes Bodenmanagement auf der Flache zu organisieren.

Vor diesem Hintergrund wurden im weiteren Verfahren Mdglichkeiten einer sinnvollen Gelan-
demodellierung geprift und sind Grundlage des Bebauungsplanes (Héhenlage) geworden.

4.5 Satzungen

Fir den Geltungsbereich sind rechtsgliltige Satzungen bindend, deren Inhalte im Rahmen der
Bauleitplanung zu bericksichtigen sind.

Die Satzung zur Herstellung, Ablésung und Gestaltung von Stellplatzen und zur Herstellung
von Abstellplatzen fir Fahrrader (‘Stellplatzsatzung', vom 01.03.2004) regelt neben der ver-
bindlichen Anzahl der zu erstellenden bzw. nachzuweisenden Stellplatze fir bauliche Nutzun-
gen auch deren Gestaltung (Grof3e, Ausfuhrung und Gliederung durch Pflanzstreifen / Baume)
und die Anordnung auf den Grundstticken (Zufahrtsmoglichkeiten, Erreichbarkeit).

Insbesondere ist die sich aus der Anlage 1 zur Stellplatzsatzung ergebende notwendige Zahl
der Stellplatze und Abstellplatze zu berticksichtigen. Hiernach ergeben sich fur

- Ein- und Zweifamilienhauser, auch MFH: 1 Stpl. je WE
- Schulen bis 500 Schiiler pauschal 5 Stpl.
- Schulen, Fachhochschulen 1 Stpl. je 5 Studienplatze

Weiterhin ist (erganzende Festsetzungen) zu beriicksichtigen, dass fir

- Rollstuhlfahrer ab 20 Stellplatze mindestens ein Platz, insgesamt mindestens 1 v. H. der
notwendigen Stellplatze und .

- Fahrrader pro Wohnung 2 Abstellplatze, im Ubrigen 20 % der notwendigen Stellplatze

zu schaffen sind.

Die Baumschutzsatzung (vom 19.05.2008) regelt den Schutz von Baumen in den im Zusam-
menhang bebauten Bereichen, hierzu zahlt auch der Stadtteil Wehlheiden.

Im Landschaftsplan fiir das Gebiet des Zweckverbandes Raum Kassel wird die Erhaltung und
Durchgriinung innerhalb von Siedlungsflachen als Entwicklungsmalinahme dargestellt. Zur
Umsetzung dieser Vorgaben bezweckt die Satzung den Schutz von Baumen sowohl im baulich
hoch verdichteten, innerstadtischen Bereich der Kernstadt, wie auch in den Zentren der Stadt-
teile, da hier Defizite bei der Durchgriinung bestehen, und in den Siedlungsgebieten, die durch
einen umfangreichen erhaltenswerten Baumbestand charakterisiert sind.

Die Satzung macht die Verantwortung der Eigentimer flr Grinstrukturen auf den privaten Fla-
chen deutlich und schiitzt damit den Gehélzbestand in Kassel.

Baume sind nach Maf3gabe dieser Satzung wegen ihrer Schonheit, Seltenheit oder natirlichen
Eigenart zu schiitzen und dienen der

- Erhaltung / nachhaltigen Sicherung der nattrlichen Lebensgrundlagen fir die Bewohner,
- Gliederung / Pflege des Stadtbildes,

- Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes,

- Erbhaltung / Verbesserung des Stadtklimas,

- Abwehr schadlicher Umwelteinwirkungen und zur

- Erhaltung eines Lebensraumes fiir Tiere.

Der Eingriff in den geschitzten Baumbestand ist genehmigungspflichtig.

Auf Grundlage der Satzung werden Laubbdume mit einem Stammumfang ab 80 cm und Na-
delbaume mit einem Stammumfang ab 100 cm geschiitzt. Mal3gebend ist der Umfang gemes-
senin 1 m Hohe.
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Obstbaume fallen generell nicht unter diese Satzung (Ausnahmen: Walnuss, Baumhasel und
Esskastanie.

Im Zusammenhang mit dem eingereichten Bauantrag fiir die Erweiterung des Frobelseminars
genehmigte die Stadt Kassel mit Bescheid vom 05.01.2010 (AZ -6725-BSS1/10Ru) die Fallung
von Baumen (Platanen, Eichen, Pappeln) im Bereich des Neubaus, die unter dem Schutz der
Baumschutzsatzung standen (vgl. auch zeichnerische Darstellung S. 16 und S. 35).

Als Ersatz sind vom Antragsteller neun mittelgrof3e oder schmalkronige Laubbdume zu pflan-

zen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Fur die Umsetzung der Neuanpflanzungen wurde
eine Frist bis zum 30.03.2011 gesetzt.
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5. Planungsziele und Konzept

5.1 Stadtebaulich-bauliches Konzept

Neben dem Erhalt und dem Ausbau der Einrichtungen des Ev. Frébelseminars steht die Ent-
wicklung von innerstadtischen Wohnbauflachen im Vordergrund der Planung.

Die stadtebauliche Neuordnung wird auf der Grundlage der beiden verkehrlichen Anknip-
fungspunkte (Sternbergstral3e bzw. Ortelsburger Stral3e) entwickelt.

Die planungsrechtliche Absicherung fiir das Ev. Frobelseminar schliel3t den geplanten zwei-
bis dreigeschossiger neuen Baukorper mit ein, dessen Abmessungen nachrichtlich in die dar-
gestellten stadtebaulichen Konzepte Ubernommen wurden. Der Neubau mit weiteren Unter-
richts- und Arbeitsraumen und vor allem auch einem gréReren Saal soll dazu beitragen, an der
Sternbergstral3e eine Entrée-Situation fir das neue Quartier auszubilden.

Die AuRRenanlagenplanung hierzu wurde im Zuge der Baugenehmigungsplanung erstellt und
bezieht daher nur die Flachen mit ein, die durch die Neubaumal3nahme beruhrt werden. Die
Flachen in der 6stlichen Grundstiickshélfte wurden nicht in die Planung einbezogen.

Neben der funktionalen Gestaltung der neuen Zugange zum Erweiterungsbau sollen neue
Elemente in die Freiflachen eingebracht werden (Kiesbetten mit Heckenelementen, Ziergraser-
beete, wassergebundene Decken, Betonkuben als Sitzmauern), die den gegliederten Baukor-
per in seiner Wirkung unterstitzen.

Bei der Freiflachengestaltung werden die Neuanpflanzungen berticksichtigt, die sich aus der
Fallung vorhandener Baume begriinden (vgl. Kap. 4.5). Vorgesehen sind Zierkirschen (prunus
serrulata) als Einzelbdume und in Reihe.

Daruber hinaus sind vor allem die kiinftige Anordnung von Stellplatzen und die Anbindung der
vorhandenen - deutlich reduzierten - Stellplatzanlage (45 Stellplatze) an die Sternbergstral3e
sowie die Gestaltung der verbleibenden Hofflache zu beachten. Die Grundstlickszufahrt soll
nach Osten etwa in die Mitte des Grundstlicks verlagert werden.

Im Planungsverlauf wurden Konzepte fiir die geplante neue Wohnbebauung aus dem Be-
stand heraus entwickelt und nach wohnungswirtschaftlichen Aspekten optimiert. Sie stellten die
Basis fiir das Bauleitplanverfahren dar.

Erganzend zu der die Flache des Ev. Frobelseminars umlaufenden ErschlieBungsstrale ist
eine ringférmige Erweiterung als Wohnweg vorgesehen, die das neue Wohnquartier weiter
gliedert.

Es entsteht eine Gliederung in mehrere Teilbereiche / Baufelder, die eine abschnittweise Reali-
sierung unabhé&ngig von der Tréagerschaft ermdglichen.

Bis zur ersten 6ffentlichen Auslegung wurden fiir die Quartiersmitte zwei verschiedene Varian-
ten diskutiert (Entwurf, Stand 12/2010), denen die 'erhabene Lage' gegenliber dem Einfahrtbe-
reich an der Sternbergstral3e gemein war:

stadtebauliches Konzept 2010 und
Variante 1: Zeilenbauweise Variante 2: Sonderform
fur gemeinschaftliches Wohnen
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Die Konzeption wurde zwischenzeitlich vom neuen Grundstiickseigentimer (GWH) noch ein-
mal geprift. Hierbei ergaben sich Weiterentwicklungsnotwendigkeiten in Bezug auf die Ver-
marktungsfahigkeit von Haustypen und GrundstiicksgrofRen und der damit verbundenen Grin-
ordnung / Freiraumplanung.

2 = . Bebauungsplan Nr. Il / 40
Slernbergsirgds| ‘Ortelsburger StraBe’ B
| (ehemalige Landesfeuerwahrschule)

argestelt mt beriagenung 3:Flan-Entwurl

Stadtebauliches Konzept |
h |

______ Variante 2
) = 4 mil Angabe der Hohenlage
- e = 1 | 10.08.2011
| N MaBstab1:500
1 p 15m

]

AT L Lt | T

stadtebauliches Konzept 08/2011

Ohne das Grundgeriist zu verandern, wurden durch die geringfligige Verschiebung der Er-
schlieBungsflachen verbesserte Verwertungsoptionen geschaffen. Insbesondere wurde die
Flache von Wohngebiet WA 4 vergroRert, wodurch eine stédtebauliche Aufwertung der Quar-
tiersmitte einhergeht, die in dem Uberarbeiteten Konzept als geneigte Flache, der Topografie
folgend vorgesehen ist. Mit der Aufnahme einer privaten Griinflache wurde die Freiflachen- und
Aufenthaltsqualitat verbessert.

Bei der Fortschreibung des stadtebaulichen Konzepts wurde vor allem auch die Hohenlage
weiter detailliert.

Die Veranderungen erfordern gemaf § 4a (3) BauGB eine erneute offentliche Auslegung.

Die einzelnen Bausteine des Konzepts sind:

- vier Stadtvillen entlang der Sternbergstral3e, mehrgeschossige Bebauung (maximal 3 Voll-
geschosse) mit jeweils bis zu 7 Wohneinheiten

- eine Reihenhausbebauung entlang der westlichen und sudlichen Liegenschaftsgrenze,
unterschiedliche Gebaudebreiten und Zeilenlange, maximal 2 Vollgeschosse

- eine Stadtvilla an der Ortelsburger Stral3e (als Ersatz fir das vorhandene Doppelhaus), die
eine vergleichbare Eingangssituation in das Quartier schafft wie die neue Bebauung entlang
der Sternbergstral3e (ebenfalls maximal 3 Vollgeschosse) sowie

- eine gemischte Reihen-/Doppelhausbebauung in der Quartiersmitte, orthogonal zueinander
angeordnet

Aus grunordnerischer Sicht sind vorhandene Freiflachenqualitdten und auch erhaltenswerter
Baumbestand mit einer zukiinftigen Wohnbauflachen-Entwicklung in Einklang zu bringen, auch
wenn diese vor dem Hintergrund einer moglichst wirtschaftlichen Konzeption nur in Teilen -
Uberwiegend in den Randbereichen - in das neue Wohnquartier integriert werden kénnen.
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AuRerdem missen zusatzlich Geholzstrukturen dort weichen sollen, wo wegen der festgestell-
ten Bodenbelastungen ein grof3flachiger Bodenaustausch erforderlich wird. Dies betrifft insbe-
sondere auch die bewachsene Boschung zwischen der Asphaltflache und dem ehemaligen
Brandubungsplatz. Ohne die Absicht, hier Wohnbauland zu entwickeln, wirde an dieser Stelle
kein Handlungsdruck entstehen.

Flachenbilanz

Die Berechnung der einzelnen Teilflachen ermdglicht die Nachvollziehbarkeit des Mal3es der
baulichen Nutzung und stellt die Grundlage fiir eine rechnerische Bewertung des Eingriffes in
Natur und Landschaft dar.

Fir die Gemeinbedarfsflache wird auf der Grundlage der eingereichten Bauantrags-Unterlagen
‘Erweiterung Frobelseminar' eine maximale Gebaudegrundflache von 2.600 m2 angenommen.
Dies wirde in etwa einer GRZ von 0,40 entsprechen. Es wird davon ausgegangen, dass weite-
re max. 3.000 m2 als ErschlieBungsflache bzw. fir Nebenanlagen im Sinne des § 19 BauNVO
versiegelt sind bzw. versiegelt werden.

Fir die Baugrundstiicke (WA-Flachen) lasst sich lber die festgesetzte GRZ der maximale Ver-
siegelungsgrad ermitteln. Zusatzlich kann gemaf 8§ 19 BauNVO die zuldssige GRZ fir den Bau
von Garagen, Stellplatzen und Zufahrten um maximal 50% bis max. 0,8 Uberschritten werden.

1. Gemeinbedarfsflache

Summe 6.990 m?2

Schule

Grundstiick 6.990 m2

ohne GRzZ Uberbaubare Flache Geb&ude 2.600 m?2

davon Bestand ca. 1.150 m?2

davon Planung ca. 1.450 m?2
priv. ErschlieBungsflache, Nebenanlagen 3.000 m2
(diese Flachen sind groRtenteils auch im Bestand versiegelt)

2. Baugrundstiicke

Summe 13.300 mz
Sternbergstralle (4 Stadtvillen)
Grundsttick 2.910 m2
GRZ 0,35 Uberbaubare Flache Gebaude 1.020 m?
+50 % priv. ErschlieBungsflache, Nebenanlagen 510 m2
Randbebauung (Reihenhéauser)
Grundstiick 6.470 m2
GRZ 0,40 Uberbaubare Flache Gebaude 2.590 m2
+50 % priv. ErschlieBungsflache, Nebenanlagen 1.295 m?2
Quartiersmitte (Sonderform bzw. Reihenhuser)
Grundsttick 3.300 m2
GRZ 0,5 Uberbaubare Flache Gebaude 1.650 m2
+50 % priv. ErschlieBungsflache, Nebenanlagen 825 mz
Ortelsburger StralRe (1 Stadtvilla)
Grundsttick 620 m2
GRZ 0,35 Uberbaubare Flache 220 m2
+50 % priv. ErschlieBungsflache, Nebenanlagen 110 m2
3. Verkehrsflachen
Summe 2.710 m2
Stral3enverkehrsflache, vollversiegelt 1.110 m?
Wohnweg, vollversiegelt 1.410 m2
Stellplatzflachen 190 m2
4. private Grinflachen
Summe 400 m2
Grundstiick gesamt 23.400 m?2
davon versiegelt 16.530 m?
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Der mit der stadtebaulichen Konzeption verbundene Versiegelungsgrad liegt demnach bei ma-
ximal rund 70 % der Flache bezogen auf die gesamte Liegenschaftsflache.

5.2 ErschlielBung und Verkehr

Der Ubergeordnete Verkehr ist von der geplanten Bebauung nicht betroffen. Die mit der zusatz-
lichen Bebauung verbundene Verkehrszunahme l6st keine verkehrstechnischen Probleme im
Ubergeordneten StralRennetz aus noch werden funktionale und/oder gestalterische Verande-
rungen der Sternbergstral3e oder der Ortelsburger Strafe erforderlich.

Die bestehende OPNV-Anbindung wird durch die Planung nicht beriihrt. Die Entwicklung der
Flache fuhrt méglicherweise zu einer hoheren Fahrgastzahl auf den am Plangebiet vorbeifiih-
renden Buslinien. Mittelfristig sollte die Attraktivierung der Haltestelle 'Ortelsburger Straf3e’
(Fahrgastunterstand) angestrebt werden. Die Anordnung der Haltestelle ist mit der neuen Zu-
fahrt zum Schulgelande abzustimmen.

Das Plangebiet liegt abseits von Ubergeordneten Stral3en, somit gilt sowohl auf der Sternberg-
stralRe wie auch auf der Ortelsburger Straf3e als zulassige Hochstgeschwindigkeit Tempo 30.

Die neu zu entwickelnde Flache soll hauptséchlich von der Sternbergstral3e erschlossen wer-
den. Eine zweite Anbindung ist von der Ortelsburger StraRe moglich, sie soll jedoch eher un-
tergeordnet bleiben. Anzustreben ist, dass im Rahmen der Stra3enausbauplanung die an die-
ser Stelle vorhandenen Beuys-Baume erhalten werden kdnnen. Bei Ausfihrung der Standard-
I6sung muss jedoch ein Baum entfallen.

Die Durchquerung des Quatrtiers ist flr Anlieger moglich, fiir den tbergeordneten Verkehr je-
doch unattraktiv. Eine Sackgassenltsung fur den Kfz-Verkehr ist nicht erwinscht.

Die Anschliisse der QuartierserschlieBung an die Sternbergstra3e wie auch an die Ortelsbur-
ger Stralle sind als gleichberechtigte Straleneinmiindungen (Verkehrsregelung rechts vor
links) herzustellen.

An den Einmindungsbereichen zur Sternbergstra3e bzw. Ortelsburger Strale missen die
erforderlichen Sichtdreiecke freigehalten werden. Das bedeutet, dass in den entsprechenden
Flachen keine sichtbehindernden Hindernisse angeordnet werden diirfen.

Im Innern des Quartiers wird zur Erschlieung der au3en liegenden Reihenhaus-Grundstiicke
eine Umfahrung als Ringerschliel3ung vorgesehen.

Die StralRenbreite der neuen ErschlieBung betragt 6,50 m bzw. 6,00 m. Alle offentlichen Ver-
kehrsflachen sollen als Mischverkehrsflachen ausgebildet werden. Der Ausbau der 'Durchfahrt’
von der Sternbergstral3e zur Ortelsburger Stral3e soll jeweils mit einem schmalen durch Borde
geschitzten Seitenstreifen (Breite 0,55 cm) erfolgen, der fiir die Anordnung von StraRenleuch-
ten vorgehalten werden soll.

Im Verlauf der etwas untergeordneteren RingerschlieRung entstehen zwei platzartige Situatio-
nen (einmal in Kombination mit einer Grinflache), die aufgrund der vorgesehenen Abmessun-
gen die Funktion von Nachbarschaftsplatzen erfiillen kénnen.

Erganzende Wegeverbindungen sollen die fu3laufige Anbindung in Richtung Strindbergstral3e /
Konigsberger Strafl3e - auch hier befindet sich eine Bus-Haltestelle - und in Richtung Kohlen-
stral3e / Heimbach bzw. Haltestelle 'Friedhof' verbessern.

Der Stellplatzbedarf ist innerhalb des Quartiers zu decken, um keinen zuséatzlichen Parkdruck
in der Umgebung zu erzeugen. Die vorhandene Stellplatzanlage des Diakonischen Werkes an
der SternbergstraRe wird mit dem geplanten Neubau reduziert, die Stellplatze im Innern des
Quatrtiers wiirden bei einer zusétzlichen Bebauung zum einem grof3en Teil ebenfalls entfallen
oder mussten baulich integriert werden. Die Stellplatze wurden bereits in der Vergangenheit
durch Baumpflanzungen so gegliedert, dass gestalterische Verbesserungen im Rahmen des
Bebauungsplan-Verfahrens nicht mehr vorzusehen sind.

Die Stellplatze fur die neue Wohnbebauung sollen jeweils mdglichst innerhalb der Baugebiete
auf den Grundstticken untergebracht werden, weil dies aus Investorensicht die Vermarktungs-
fahigkeit im Eigentumssektor erhoht.
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5.3 Technische Infrastruktur, Feuerwehrbelange

Bei der ErschlieBung der Liegenschatft ist ein Ausbau vorhandener Ver- und Entsorgungsnetze
erforderlich. Die Neuverlegung von Leitungen soll vorzugsweise in den zukunftigen (6ffentli-
chen und/oder privaten) Verkehrsflachen erfolgen. Es wird davon ausgegangen, dass an die
jeweils vorhandenen Leitungsnetze in der Sternbergstral’e bzw. Ortelsburger StralRe ange-
schlossen werden kann.

Vorhandene Trassen sollen entsprechend gesichert werden. Die im Geltungsbereich verlau-
fende Kabeltrasse der Deutsche Telekom AG wurde bereits im Zuge der Baumal3nahme 'Fro-
belseminar' in dem hierfiir erforderlichen Teilbereich umgelegt. Eine Umlegung im Bereich der
zuklnftigen Wohnbebauung ist ebenfalls technisch méglich und kann im Zuge der bauvorberei-
tenden MaRnahmen in Abstimmung mit der Deutsche Telekom AG durchgefihrt werden.

Als zukinftige Trasse steht die durch ein entsprechendes Leitungsrecht gesicherte Flache zur
Verfligung.

Alle erforderlichen Anschliisse der technischen Infrastruktur sind vorhabenbezogen neu herzu-
stellen. Das gilt fiir samtliche Hausanschliisse zur Stromversorgung, zur Fernwarme, zur Gas-
versorgung, zur Wasserver- und Entsorgung (Kanal) wie auch fur die Neuverlegung von Tele-
kommunikationsleitungen.

Der Kontakt zu den betroffenen Ver- und Entsorgungsunternehmen ist im Rahmen der Erarbei-
tung der Genehmigungs- und Ausfihrungsplanung herzustellen.

Feuerwehrbelange

Unter Berlcksichtigung der Planungsziele ist von einem Ldschwasserbedarf von 96 m3/h (oder
1.600 I/min.) auszugehen. Die entsprechende Loschwassermenge kann nach Auskunft der
Stadtische Werke AG im Umkreis von 300 m tber Hydranten sichergestellt werden.

Gebaude mit Bristungshohen Uber 8m bendétigen einen zweiten Rettungsweg. Gebaude dieser
Hohe kénnen vor allem in den Wohngebieten entstehen, in denen eine dreigeschossige Bau-
weise festgesetzt wird (WA 1 und WA 3). Die baulichen Anforderungen in Bezug auf den zwei-
ten Rettungsweg werden durch § 13 (3) die Hessische Bauordnung geregelt und missen ent-
sprechend im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden.

Wenn Gebaude nicht unmittelbar an der o¢ffentlichen StraRe liegen, soll durch gut sichtbare
Hinweise oder Lageplane im Anfahrtsbereich ein schnelles Erreichen der Einsatzziele sicher-
gestellt werden.

Bei der Straf3enplanung bzw. der Genehmigungsplanung soll berticksichtigt werden, dass Feu-
erwehrzufahrten sowie gegebenenfalls erforderliche Aufstellflachen nach DIN 14090 auszufih-
ren sind.

5.4 Bodenbehandlung, Bodenmanagement

Den Ergebnissen der beiden Bodengutachten folgend, ist es erforderlich die Deckschicht und
den Unterbau der asphaltierten Flachen abzutragen und entsprechend zu entsorgen. Die
schadstoffbelasteten Boden, die sich im Bereich des ehemaligen Brandiibungsplatzes und der
sich Ostlich anschlieRenden Bdschung befinden, sind aufgrund der vorgefundenen Konzentra-
tionen und im Hinblick auf die geplante Wohnnutzung ebenfalls sanierungsbediirftig. Zusatzlich
missen auch die mit Bauschutt verfillten Gelandebereiche (Loschteich, Wasserbecken, etc.)
wegen der nachgewiesenen Schadstoffbelastungen und wegen der unzureichenden mechani-
schen Belastbarkeit ausgebaut und entsorgt werden.

Die ausreichende Standsicherheit der Gebéaude in allen Bereichen und eine zukinftige Wohn-
nutzung ohne Gesundheitsgefahrdung sind zu gewabhrleisten.

Fur die Neuordnung des Gelandes im Hinblick auf die geplante Wohnbebauung wird somit eine
erneute Modellierung der Topographie erforderlich.
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verunreinigte Bereiche mit Angabe der Hohenlage nach Abtrag

In Abhangigkeit von dem Geléandeniveau nach dem Abtrag der in jedem Fall zu entsorgenden
Bdden wurden die stadtebaulichen Konzepte auf ihre Hohenlage optimiert. Wahrend sich die
zuklinftige Hohensituation der Randbereiche in etwa an der vorhandenen Topografie orientiert,
wird die so festgesetzte zuklnftige Hohenlage der Quartiersmitte stark verandern. In einigen
Teilbereichen sind nach dem Abtrag von belasteten Béden zur Herstellung der zuklnftigen
Planungshéhe Aufflillungen bis zu 2,50 m vorgesehen. Hier bietet sich mit der neuen Hohenla-
ge die Errichtung eines Untergeschosses auf der ebenen aufbereiteten Flache (nach Abtrag
der verunreinigten Oberflachen) an. Andere Teilbereiche wie die geplante Stadthauszeile an
der Sternbergstraf3e oder die Reihenhauszeile an der stidlichen Liegenschaftsgrenze sind von
den topografischen Veranderungen nicht betroffen.

Das Konzept zur Hohenlage stellt die Sicherheit fir die Gesundheit der zukiinftigen Bewohner
vorne an und bertcksichtigt eine mdglichst wirtschaftliche Losung.

Der Eingriff (Aushub - Auftrag) sollte Uber ein Bodenmanagement vor Ort mit dem Ziel geregelt
werden, die Teile von unbelastetem Erdaushub (Zuordnungsklasse < Z 1.1) auf dem Geléande
zwischen zu lagern, die fur die Verfullung von anderen Gelandebereichen im Untergrund ver-
wendet werden kénnen. Um die notwendige mechanische Belastbarkeit fur anschliel3ende
Baumaf3nahmen zu erreichen, sind die Auffilllungen entsprechend lagenweise einzubauen und
zu verdichten. Das Prinzip der Vor-Ort-Verwertung erfordert einen erhdhten organisatorischen
Aufwand, kann aber dennoch zu einer erheblichen Kostenminimierung fuhren.

55 Grunordnungsplan

Gemal § la Baugesetzbuch sind im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen die Be-
lange von Naturschutz und Landschaftspflege abzuwégen.

Geboten sind der sparsame Umgang mit Grund und Boden sowie die Begrenzung von Boden-
versiegelung auf das notwendige Mal3. Zu bertcksichtigen sind die Vermeidung und der Aus-
gleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz). Durch die Planung begriindete Eingriffe in Natur und Landschatft, die
sich aus der Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Innenentwicklung auf der Grundlage von
§ 13a BauGB ergeben koénnten, missen nach 8§ 13a (2) Nr. 4 BauGB jedoch nicht ausgegli-
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chen werden, da sie als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuléssig gelten.
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Im Rahmen der Griinordnungsplanung werden auch die durch das Projekt verursachten positi-
ven und negativen Auswirkungen auf die Schutzgiiter des Naturschutzrechts im naturschutz-
fachlichen Sinn beurteilt und mdgliche Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen benannt.
Das Vorhaben soll - soweit es die geplante Nutzung zulasst - einerseits moglichst wenig der
vorhandenen Qualitaten zerstéren und andererseits durch begleitende grinordnerische Mal3-
nahmen aufgewertet werden.
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Der Bebauungsplan hat hierzu den gemaR § 11 Bundesnaturschutzgesetz parallel erstellten
Grinordnungs-/Landschaftsplan zu berticksichtigen.

Bereits vorliegende Untersuchungen (Bodengutachten, artenschutzrechtlicher Fachbeitrag)
werden als Beurteilungsgrundlage herangezogen.

Auf weitere standortbezogene Fachgutachten soll verzichtet werden, weil:

- der mit der Planung vorbereitete Eingriff auf bereits baulich beanspruchten Flachen stattfin-
det und eindeutig keinen Lebensraumtyp vollstandig zerstort,

- die von der Planung betroffenen Flachen eindeutig keine speziellen oder besonderen Le-
bensraumqualitaten bieten, aus der sich eine Einzigartigkeit ableiten liel3e,

- fir die Beurteilung der von der Planung betroffenen Flachen auch auf Erfahrungswerte be-
zogen auf Flachen mit vergleichbaren Standortbedingungen herangezogen werden kénnen,

- die Qualitaten der durch die Planung betroffenen Flachen fast ausschlieRlich durch anthro-
pogene Nutzung entstanden sind und daher vom Grundsatz her nicht unwiederbringlich ver-
loren, sondern theoretisch wieder herstellbar waren.

Die Auswirkungen der Planung werden im Folgenden textlich dargestellt. Eine exakte Bere-
chung nach Biotoptypen auf der Grundlage der KV - Anlage 3 befindet sich im Anhang.

5.5.1 Darstellung und Bewertung der Planung in Bezug auf die Schutzguter

Die wesentlichen durch die Umsetzung des Vorhabens bedingten Auswirkungen auf die ein-
zelnen Schutzguter (Prognose) werden im Folgenden kurz dargestellt.

Landschaftsbild

Sowohl die Erweiterung des Schulkomplexes wie auch die beabsichtigte Wohnbebauung grei-
fen massiv in das vorhandene Erscheinungsbild ein, auch wenn ausschlie3lich Flachen bean-
sprucht werden, die im heutigen Zustand nur begrenzt positiv auf das Landschaftsbild wirken.

Die Topografie wird - ausgehend vom Erfordernis die Altlasten zu beseitigen - im Hinblick auf
die geplante Bebauung neu modelliert, da sie in dem dann bereinigten Zustand keinen sinnvol-
len Stadtebau ermoglicht. Neben dem groR3flachigen Abtrag von Boden werden auch die noch
bestehenden leer stehenden Gebaude, die Stiitzmauer und Treppe im Siiden abgerissen.

Dabei muss auch der zum Teil pragende Geholzbestand weichen.

Die Architektur des Schul-Neubaus soll neben der notwendigen Funktionserweiterung zu einer
Attraktivierung des Standorts beitragen. Die SternbergstraRe erhalt durch die geplanten 'Stadt-
villen' ein neues Motiv und wird durch die heranriickende Bebauung rdumlich gefasst. Auf dem
angrenzenden Uberwiegend unbebauten Grundstick soll ein stadtebaulich differenziertes
Wohnquartier mit verschiedenen Gebaudetypen entstehen. Der Charakter als Brachflache
verschwindet, so dass insgesamt von einer positiven Image-Entwicklung ausgegangen wird.

Das positive Erscheinungsbild, der sich in der Nahe befindlichen Friedhofsflachen wird nicht
gestort, da die Hohenentwicklung der Neubebauung sich an der bereits bestehenden Wohnbe-
bauung in der Umgebung orientiert.

Durch die Entwicklung eines Wohnquartiers im Inneren des Stadtgefliges kann der Flachen-
verbrauch am Siedlungsrand reduziert werden.

Auch unter Berlcksichtigung des Verlusts einiger pragender Grof3bdume kénnen die hiermit
verbundenen negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild im Hinblick auf die positive
Aufwertung der Liegenschaftsflache insgesamt untergeordnet werden.

Menschen und ihre Gesundheit

Hauptanliegen der Planung sind die Stabilisierung des Schulstandorts durch die notwendigen
Erweiterungen sowie die Verbesserung der Wohnungsmarktsituation im Stadtteil Wehlheiden,
der in der Bevolkerung als Wohnstandort sehr nachgefragt ist. Grund hierfir ist u. a. auch die
vorhandene Infrastruktur. In der Nahe des Plangebietes befinden sich ein Verbrauchermarkt
und eine Anbindung an die 6ffentlichen Verkehrsmittel. Der Staditteil verfiigt daneben auch tber
eine ausreichende Ausstattung an sozialen Einrichtungen wie Kindergérten (z. B. in der Frie-
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densstralie - nordlich des Friedhofs) und Grundschulen (z. B. Hupfeldschule - nérdlich der Koh-
lenstral3e).

Durch den Friedhof ist das Gelande zumindest von zwei Seiten von parkartigen Flachen um-
geben, welche die Wohn- und Aufenthaltsqualitét im Innern des Quatrtiers positiv beeinflussen.

Die Starkung der vorhandenen Bildungseinrichtung tragt dazu bei, vorhandene Arbeitsplatze zu
sichern bzw. neue zu schaffen.

Die bisherige ruhige Oase wird sich in ein lebendiges Wohnquartier entwickeln.

Der Parkplatz der Fachschule wird von der Sternbergstralie erschlossen, so dass weder die
vorhandene noch die neue Wohnbebauung wesentlich beeintréchtigt wird. Die beiden neuen
ErschlielBungsstralen werden Wohnwegcharakter erhalten und dienen nicht dem Durchgangs-
verkehr und kdnnen daher bei der Betrachtung vernachlassigt werden.

MafRgeblich fir die Beurteilung sind im Hinblick auf die angrenzende Wohnbebauung die durch
den friheren Betrieb der Landesfeuerwehrschule (Brandiibungen) verursachten Larmpegel
und vor allem die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau), welche fir
‘Allgemeine Wohngebiete' (WA) empfehlen, 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts nicht zu Uber-
schreiten. Es wird davon ausgegangen, dass weder die Ausweitung der schulischen Nutzung
noch die Errichtung von rund 50 Wohneinheiten zu Emissionspegeln fiihren, die eine Uber-
schreitung der 0. g. Grenzwerte erwarten lassen. Besondere Larmschutzmafl3nahmen werden
daher nach heutigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

Das Ergebnis des Gutachtens zur Bewertung der Bodenkontamination (vgl. Kap. 4.4) zeigt,
dass die festgestellten Werte keine akute Gefahr fiir die Gesundheit der Menschen darstellen.
Die belasteten Béden werden dennoch vorsorglich abgetragen, entsorgt oder wenn mgglich an
unproblematischen Stellen (z.B. unter Verkehrsflachen) wieder eingebaut. Durch die Minimie-
rung der Gefahrdung wird die Lebensqualitat weiter erhéht und ein positiver Beitrag fir Umwelt-
und Naturschutz geleistet.

Erholung und Freizeit

Durch die geplante Bebauung und die im Bebauungsplan festgesetzten Ma3hahmen veran-
dern sich neben dem Erscheinungsbild des Gebietes auch die 6ffentliche Zuganglichkeit und
Benutzbarkeit der Liegenschaftsflache mal3geblich. Anstelle des ungenutzten Gelandes der
ehemaligen Landesfeuerwehrschule mit grof3flachiger Versieglung in zentralen Bereichen und
grinen Brachflachen in den westlichen und sidlichen Randbereichen wird ein Wohnquartier
entstehen mit Geb&auden, StralRen und privaten Garten. Die Ansiedlung von Wohnen fiihrt zu
einer Belebung des Quartiers, was die soziale Kontrolle verbessern wird.

Die festgesetzte Grinflache kann sich bei entsprechender Gestaltung als quartiersbezogener
Aufenthalts- und Spielbereich entwickeln.

Fur Hundebesitzer und Kinder/Jugendliche beispielsweise geht jedoch ein seltenes 'unkontrol-
liertes Stick' Freiraum in der Nachbarschatft verloren. Eine Ubergeordnete Bedeutung hat die
Flache aufgrund ihrer geringen Ausdehnung nicht entwickelt.

Fur die Naherholung wichtige Wegebeziehungen werden auch zukiinftig an das StraRen- und
Wegenetz der umgebenden Strukturen angeknupft, das Quatrtier bleibt durchlassig.

Biotopstrukturen - Fauna und Flora

Gebiete mit Natura 2000-Schutzstatus (weder FFH-Gebiete noch Gebiete nach Vogelschutz-
Richtlinie) oder nach Bundesnaturschutzgesetz bzw. hessischem Naturschutzrecht geschitzte
Biotope sind von der Planung weder direkt noch indirekt betroffen. Ebenso werden regionalpla-
nerische Ziele oder Ubergeordnete Ziele der Landschaftsplanung nicht beeintréchtigt.

Mit der Umsetzung der Planung sind dennoch wesentliche Eingriffe in die vorhandenen Biotop-
strukturen verbunden.

Durch den Erweiterungsbau der Fachschule mussten bereits die markante Pappelreihe sowie
einige Baume im Parkplatzbereich 'Grundstiicksmitte' (Platanen, Ginkos) weichen. Soweit
moglich sollen die Eichen im Bereich der Stellplatzanlage an der Sternbergstral3e erhalten blei-
ben - einige von ihnen mussten jedoch ebenfalls fir den Neubau der Schule entfernt werden,
einige stehen im Konflikt mit der vorhandenen Kanaltrasse. Der Baum- und Strauchbestand an
der Ortelsburger Straf3e ist von den geplanten baulichen Veranderungen gar nicht betroffen.
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Voraussetzung fur die zukinftige Wohnbebauung ist eine umfassende Beseitigung der schad-
stoffbelasteten Bdden, die ohne die angestrebte bauliche Entwicklung nicht zwingend in den
nachsten Jahren durchgefuhrt werden musste, da eine akute Gefahrdung von Schutzgiitern
nach gutachterlicher Einschatzung derzeit nicht zu befiirchten ist.

Da grolRe Teile des vorhandenen Geholzbestands - insbesondere die Boschung ostlich des
ehemaligen Brandiibungsplatzes - in diesen Flachen stehen, geht mit dem notwendigen Bo-
denabtrag die Entfernung dieses teilweise erhaltenswerten Baum- / Strauchbestands einher.

Die Wiesenbrache im Stiden wird zum Teil durch die geplanten Wohnhauser Gberbaut.

Mit der Entwicklung als Wohnquartier werden in diesem Bereich anteilig auch Hausgartenfla-
chen entstehen, die normalerweise von vergleichsweise geringerem naturschutzfachlichen
Wert sind.
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Zusétzlich sieht die Griinordnungsplanung den Erhalt der 'griinen' Bdschungskante an der
westlichen Geltungsbereichsgrenze in seiner Grundstruktur und einen neuen Gehdélzsaum an
der sudlichen Grenze (Breite mindestens 2 m) vor.

Der Eingriff in den Gehdlzbestand ist in groBem Malf3 ursachlich auf die vorsorgende Bodenbe-
reinigung zurtick zu fihren. Nur ein geringerer Teil der mit der Planung verursachten Eingriffe
ist tatsachlich der Neubebauung geschuldet. Vor diesem Hintergrund relativiert sich der Um-
fang des Eingriffs, zumal andere wertvolle Bestande im Plangebiet nicht betroffen sind.

Mit den umfassenden Veranderungen bezogen auf die vorhandene Vegetation sind grundsatz-
lich auch negative Auswirkungen auf die Fauna zu erwarten. Allerdings wird angenommen,
dass keine einzigartigen Lebensraume durch das Vorhaben zerstort werden oder so betroffen
sind, dass einzelne Populationen in ihrer Existenz bedroht werden.

Zum Vorkommen bestimmter Tierarten liegen der Stadt nur wenige konkrete Informationen vor.
Insbesondere liegen keine Nachweise fir besonders streng geschitzte oder bedrohte Arten
vor. In Bezug auf mdgliche Fledermausvorkommen wurde dies begrenzt im Hinblick auf den
geplanten Abbruch der Fahrzeughalle durch ein Fachgutachten bestatigt (vgl. Kap. 3.5.2), wel-
ches auch die angrenzenden Flachen des Plangebiets in der Betrachtung berlicksichtigt. Die
Gutachter erklaren zusammenfassend, dass voraussichtlich keine Verbotstatbesténde des § 44
(1) BNatSchG (durch den Abbruch der Fahrzeughalle) ausgeltst werden.

Aufgrund der bisherigen Nutzung und dem Charakter der Flachen ist davon auszugehen, dass
auch die Ubrigen Flachen keine Anhaltspunkte fiir solche Lebensraumtypen liefern, die wegen
ihrer Besonderheit unbedingt schiitzenswert waren. Es erscheint daher angemessen, auf wei-
tere spezielle Untersuchungen im Hinblick auf bestimmte Arten zu verzichten.

Die durch die Planung verursachten Nachteile fir die vorhandene Fauna werden die Tierarten
am meisten treffen, die gerade die anthropogen gepragten Nischenrdume und Brachflachen
suchen. Diese gelten Uberwiegend als besonders anpassungsfahig. Die aufgrund der lokalen
Standortbedingungen dargestellten potenziellen Vorkommen (vgl. Kap. 3.5.2) - Uberwiegend
eurydke / ubiquitare Arten - sind durch die Ubergeordnete Naturschutzgesetzgebung jedoch
nicht geschitzt, inre Besténde nicht bedroht.

Der Umfang des Verlustes von Flachen, welche mogliche Lebensstatten verschiedener Tiere
sein kdnnten, betrifft nur kleinere Teilbereiche des Plangebietes, so dass die Gefahrdung ein-
zelner Populationen daher ausgeschlossen werden kann. Zudem bietet das an andere groR3ere
Grunflachen (Friedhof, Griinzug 'Am Heimbach’) angrenzende Plangebiet wichtige geeignete
Kompensationsraume.

Boden

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist heute schon versiegelt bzw. befestigt. Der Versie-
gelungsgrad wird entsprechend der Planung auch zukiinftig ungefahr bei ca. 70 % liegen.

Durch ein qualifiziertes Bodenmanagement sollen Teile der Aushubmassen, deren Schadstoff-
belastung dies zulésst. vor Ort gelagert und fir andere Bereiche auf der Liegenschaft zur Ver-
fullung bzw. Modellierung verwendet werden.

Durch die Entwicklung des Standorts ergeben sich daher insgesamt positive Effekte bezogen
auf das Schutzgut 'Boden’, da Verunreinigungen entsorgt werden und die tGiberformte Topogra-
fie in Teilen wieder zuriick gebaut wird.

Wasser
Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen.

Durch die Lage im Heilquellenschutzgebiet ergeben sich Einschrankungen fiir den geplanten
Wiedereinbau von ausgebautem Bodenmaterial sowie hinsichtlich der Verwendung von Erd-
warmesonden. Sie bedurfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis der Unteren Wasserbehorde.
Bei Bohrtiefen von mehr als 50 m unter NHN ist eine Sondergenehmigung erforderlich. Die
Prifung erfolgt im Einzelfall nach Vorlage eines entsprechenden Antrags.

Der derzeitige Versiegelungsgrad beeintréachtigt eine flachige Versickerung von anfallendem
Niederschlagswasser. Durch den Rickbau der grofen zusammenhdngenden asphaltierten
Verkehrsflache von ca. 4.500 m2 kann einer weiter zunehmenden Flachenversiegelung entge-
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gengewirkt werden. Da sich die versiegelten Flachen zukiinftig nicht mehr - wie im Bestand -
auf eine Stelle konzentrieren, kann von einer insgesamt verbesserten Versickerung des Nie-
derschlagswassers im Gelande ausgegangen werden. Die Bilanzierung beschreibt zudem die
nach Bebauungsplan zuldssige maximale zuldssige Versiegelung, so dass die reale Versiege-
lung voraussichtlich unter dem Wert der Prognose liegen wird. Im Rahmen der Ausfihrungs-
planung kdnnen zusétzliche Maflinahmen (z.B. Gestaltung der privaten Wege- und Stellplatz-
flachen, Dachbegriinung) im Hinblick auf den Wasserhaushalt zu einer weiteren Verbesserung
des Ist-Zustands beitragen.

Weil der durchschnittliche Grundwasserspiegel weit unter der Gelandeoberflache liegt, sind
negative Veranderungen fur das Grundwasser auszuschlieBen. Auch wenn die schadstoffbe-
lasteten Bdden nach Einschatzung der Gutachter (vgl. Kap. 4.4) bisher keine Gefahr fur das
Grundwasser darstellen, tragt deren Beseitigung dazu bei, auch langfristige negative Beein-
trachtigungen zu vermeiden.

Zusammenfassend sind daher keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut 'Wasser' zu
erwarten.

Luft, Klima

Die an das Plangebiet angrenzenden - und als Klimaschutzflachen ausgewiesenen - Friedhofs-
flachen werden durch die Planung nicht direkt berihrt.

Als Frischluftentstehungsgebiete wirken sie positiv auf das neue Wohnquartier.

Mit der Neuordnung des Gelandes der ehemaligen Landesfeuerwehrschule werden jedoch die
Randbereiche berlhrt und verlieren etwas von ihrer Pufferfunktion.

Auch wenn der Versiegelungsgrad insgesamt in etwa gleich bleibt, werden die zuséatzlichen
Baukorper und der wegfallende Baumbestand die klimarelevanten Rahmenbedingungen des
Plangebiets - insbesondere in Bezug auf Luftstrome bzw. Luftzirkulation - verandern. Mit der
Anordnung der Wohngebaude werden die Hausgartenflachen im Westen und Siiden als zu-
sammenhangende private Griinzone gesichert. Wahrend der Ubergang zu den Friedhofsfla-
chen nach Westen somit in annahernd gleicher Qualitét erhalten bleiben kann, verstarkt die
Anordnung der vier Stadtvillen und des Neubaus des Frobelseminars die ohnehin durch die
Sternbergstralle vorhandene Zasur nach Norden. Mit der neuen Bebauung werden insgesamt
bodennahe Barrieren errichtet, die aufgrund ihrer Héhenentwicklung jedoch (im Schatten des
Baumbestands der Friedhofsflachen) keine Gibergeordnete Bedeutung erreichen werden.

Mit der Planung sind dennoch erhebliche negative Auswirkungen auf die Luftqualitat oder das
Klima nicht zu erwarten, auch wenn die Umstrukturierung der Flache durch die Errichtung von
Gebauden und das Entfernen von grof3eren Gehdlzbestanden einen deutlich wahrnehmbaren
Eingriff in die bestehende Situation darstellt. Es wird jedoch davon ausgegangen, dass sich
diese Veranderungen nur kleinrdumig auf das Plangebiet bezogen auswirken.

Wechselwirkungen

Das Vorhaben fuhrt zu keinen tber die normalen 6kosystemaren Zusammenhange hinaus
gehenden nachteiligen Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen Schutzgutern.

Sach- und Kulturguter
Im Geltungsbereich befinden sich keine schutzwiirdigen Sach- und Kulturgiter.

Die vorhandenen Baume in der Ortelsburger Stral3e - Teil des als Kultur- und Gartendenkmal
unter Schutz gestellten Gesamtkunstwerks 7000 Eichen' von Joseph Beuys - befinden sich
auBerhalb des Geltungsbereiches. Aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes ergibt sich
jedoch eine indirekte Beeintrachtigung. Bei der Herstellung der internen ErschlieRung mit stan-
dardmaRiger Anbindung an die Ortelsburger Stral3e muss ein Baum entfallen.

Wenn dariber hinaus eine Beschadigung der Baume durch die BaumalRnahmen im Bereich
des Doppelhauses Ortelsburger StralRe 2/2A bzw. durch geeignete SchutzmalZnahmen (hierzu
Rucksprache mit dem zustandigen Umwelt- und Gartenamt) vermieden wird und die Neuord-
nung der GrundstlckserschlieRung die vorhandene Baumstellung im 6ffentlichen Raum be-
rlcksichtigt, kbnnen die negativen Auswirkungen der Planung auf das 7000 Eichen'-Kunstwerk
so minimiert werden, dass maximal ein Baum betroffen ist.
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Zusammenfassung

Im Kern der Standtortentwicklung stehen die Starkung der vorhandenen Bildungseinrichtung
und die Herstellung eines Wohnquatrtiers in beliebter Wohnlage als innerstadtisches Flachen-
recycling. Die geplanten Baumal3hahmen tragen zur Arbeitsplatz-Sicherung bei, starken die
Ausbildungsmaoglichkeiten und fordern einen attraktiven Wohnstandort. Die zusétzlichen Be-
wohner kdnnen einen Beitrag zur Sicherung der Auslastung der sozialen Infrastruktureinrich-
tungen des Stadtteils leisten. Wertvollere Flachen am Siedlungsrand kénnen geschont werden.
Der durch die Entwicklung der Flache reduzierte Freizeit- und Erholungswert konnte sich aus-
schlie3lich als Folge der aufgegebenen Nutzung entwickeln, hat allenfalls fir die umliegende
Bevolkerung einen gewissen Wert und ist daher als dauerhafte Qualitdt nur begrenzt zu be-
ricksichtigen.

Die negativen Auswirkungen auf Fauna und Flora ergeben sich insbesondere aus dem Verlust
von erhaltenswerten Geholzstrukturen. Besonders geschiitzte Arten sind jedoch weder bei
Tieren noch bei Pflanzen betroffen und die vorhandenen umliegenden Freiflachen stellen ge-
eignete Ersatz-Lebensraume dar.

Ausgeldst durch die Planungsabsichten werden die festgestellten Bodenverunreinigungen be-
handelt. Die Entsorgung der schadstoffbelasteten Bbdden ist wegen der rdumlichen Ausdeh-
nung vor allem Grundvoraussetzung fir die Realisierung der geplanten Wohnbebauung. Hier-
aus sind positive Effekte fur die Schutzgiter 'Mensch', '‘Boden' und 'Wasser' zu erwarten.

Die geplante Wohnnutzung beansprucht Flachen, die zum Grof3teil schon versiegelt sind und
im aktuellen Zustand keinen besonderen naturschutzfachlichen Wert aufweisen. lhre Bedeu-
tung fur das Landschaftsbild ist begrenzt. Einzig der Wegfall einiger ortsbildpragender Baume
und Gehdlzstrukturen wirkt sich negativ aus. Die hiermit verbundenen Auswirkungen auf die
Faktoren 'Luft' und 'Klima' sind rdumlich begrenzt, haben keine tibergeordnete Bedeutung und
koénnen daher vernachlassigt werden.

Die Planung hat keine erkennbaren negativen Folgen fur das Schutzgut 'Wasser'.

Eine Beeintrachtigung des 7000 Eichen'-Kunstwerks ergibt sich aus dem Verlust von (maxi-
mal) einem Baum, der bei standardmafiger Ausbildung der Einmindungssituation an der Or-
telsburger Stral3e entfallen muss. Dies kann durch eine entsprechende Ersatzpflanzung ohne
nachhaltige Schadigung des Kunstwerks kompensiert werden.

Zusammenfassend ist davon auszugehen, dass die positiven Effekte der Standortentwicklung
die negativen Auswirkungen insgesamt deutlich tiberwiegen.

5.5.2 Grunordnerische MaRhahmen

Die negativen Auswirkungen auf die betroffenen Schutzgiter kdnnen durch geeignete Mal3-
nahmen in Abwagung mit den funktionalen Erfordernissen aufgrund der geplanten Schul- und
Wohnnutzung reduziert bzw. teilweise kompensiert werden. Die griinordnerischen Maf3nhahmen
stehen im Einklang mit den Vorgaben Ubergeordneter Zielvorstellungen fiir den bebauten Sied-
lungsbereich und berlcksichtigen die standortbedingten Potenziale.

Weitere oder ganzlich andere Mdglichkeiten fur eine Verbesserung bestehen in dem raumlich
begrenzten Geltungsbereich nicht, wenn eine wirtschaftlich tragfahige Losung gewahrleistet
werden soll und kénnen auch nicht durch weitere Flacheninanspruchnahme in der naheren
Umgebung geschaffen werden.

e Erhalt und Sicherung der westlichen Béschungskante mit dem vorhandenen Baum- und
Strauchbewuchs

Der vorhandene - durch eine dicht bewachsene Bdschung gepragte - westliche Quatrtiers-
abschluss ist gleichzeitig Saum fur die FuRwegverbindung zwischen Sternbergstral3e und
StrindbergstraBe / Konigsberger StraRe. Im Ubergang zur eher gepflegten parkartigen
Friedhofsflache stellt der durch Sukzession entstandene Baum- und Strauchbestand eine
natirliche Grenze dar.

Der auch aus naturschutzfachlicher Sicht erhaltenswerte Bestand sollte in seiner Grund-
struktur gesichert werden.
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Im Rahmen der Planung sollten aber Spielraume fir eine vertragliche Anpassung und Wei-
terentwicklung im Hinblick auf die angrenzende Wohnbebauung mdglich sein. Hierbei sind
insbesondere der Flachenanspruch und die Verschattung der nach Westen ausgerichteten
Hausgartenflachen zu bericksichtigen. Gegebenenfalls sind rlickwértige Gartenzugange er-
forderlich. Vor diesem Hintergrund ist auch eine neue Heckenanpflanzung in Teilbereichen
vorstellbar.

e Erhalt von Einzelbdumen und Baumgruppen
Im Geltungsbereich stehen einige erhaltenswerte Baume - Einzelbdume oder als Gruppen
wirksame Baume, die das gegenwartige Erscheinungsbild positiv pragen. Nicht alle kdnnen
vor dem Hintergrund einer stadtebaulich sinnvollen und wirtschaftlich tragfahigen Konzepti-
on einbezogen werden. Manche Standorte sind auch wegen der anstehenden Bodenbe-
handlung nicht zu halten. Bei der Entwicklung der Liegenschaft sollen dennoch - wenn mog-
lich - die weiterhin '‘passenden' Einzelbaume und Baumgruppen aus stadtgestalterischer
und/oder naturschutzfachlicher Sicht erhalten werden.
Dies betrifft insbesondere
- den heimischen, standortgerechten Baumbestand an der Ortelsburger Stral3e

- die Eichen im Parkplatzbereich an der Sternbergstraf3e (teilweise im Konflikt mit der vor-
handenen Kanaltrasse),

- die Platanen im Parkplatzbereich im Innenhof,

- die Linde im zukiinftigen Eingangsbereiches des Quatrtiers,

- die Roteiche im Bereich der festgesetzten privaten Griinflache sowie

- eine Pappel, zwei Birken und einen Obstbaum im Ubrigen Geltungsbereich

Der Erhalt der Baume ist insbesondere in Abhéngigkeit vom Umfang des erforderlichen Bo-
denabtrags zu sehen und steht insofern unter Vorbehalt.

¢ Herstellen einer 'grinen’' Boschungskante an der sudlichen Geltungsbereichsgrenze)

Am kinftigen stdlichen Rand des Plangebiets sollte analog zum zuvor beschriebenen west-
lichen Gehdlzsaum durch eine entsprechende Baum- und Strauchbepflanzung ein ver-
gleichbarer Abschluss hergestellt werden. Auch am sidlichen Rand des Geltungsbereiches
wird in Teilbereichen eine Boschung als Mittel zur Uberbriickung der auch zukiinftig zu er-
wartenden Niveauunterschiede bleiben / entstehen. Die Ausformulierung dieses Ubergangs
ist Gegenstand der Planungen fiir die Gartengestaltung. Hierbei sollte eine riickwartige Er-
schlie3ung als 'Mistweg' eingeplant werden.

Durch Festsetzung einer heimischen standortgerechten Bepflanzung wird der Geholzsaum
neben dem positiven Effekt fir das Landschaftsbild auch einen Naturschutzwert entwickeln
konnen (vgl. Artenliste). In diesem Zusammenhang sind auch Eingriffe in den Bestand zuzu-
lassen. Nicht standortgerechte (z. B. Fichten) wie auch die Nutzung beeintrachtigende Ge-
hoélze (z.B. das raumgreifende Brombeergebisch) sollen entfernt werden.

e Pflanzung von Einzelbaumen im / am 6ffentlichen Stral3enraum
Mit zusatzlich zu pflanzenden Einzelbdaumen soll ein Element fir die Gestaltung der Ver-
kehrsflachen bzw. des StraRenraumes verbindlich vorgegeben werden. Mit den festzuset-
zenden Standorten sollen an wenigen markanten Stellen gestalterische Akzente gesetzt
werden. Im Hinblick auf die Artenauswahl sind insbesondere stadtvertragliche Arten zu be-
ricksichtigen (vgl. Artenliste).

Aus naturschutzfachlicher Sicht tragen Baume zur Verbesserung der Lebensbedingungen
von Mensch und Tier bei.

¢ Festlegen einer heimischen standortgerechten Artenauswahl fiir die Bepflanzung

Die Verwendung einheimischer und standortgerechter Pflanzenarten bildet die Lebens-
grundlage der einheimischen Fauna und ihrer Lebensgemeinschaften. Dariiber hinaus ist
eine dem Standort angepasste Vegetation am wenigsten krankheitsanféllig und pflegebe-
durftig. Durch die Verwendung einheimischer standortgerechter Vegetation wird die best-
maogliche Kombination aus wirtschaftlicher Effektivitdt und dkologischen Aspekten erzielt.
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Es wird empfohlen, die im Folgenden jeweils angegebenen Mindestqualitaten zu beriick-
sichtigen, um maoglichst kurzfristig bereits einen umweltniitzlichen Effekt durch die Bepflan-

zung zu erreichen.

Artenliste bevorzugt zu verwendender Gehdlzarten

GroRRkronige Laubbaume fir die Anpflanzung an Stral3en, zur Gliederung von Stellplatzen,
als Solitdrbaume auf Grundstiicken

Acer platanoides Spitzahorn Platanus acerifolia Platane

Acer pseudoplatanus Bergahorn Quercus petrea Traubeneiche
Aesculus hippocastanum  Kastanie Quercus robur Stieleiche
Fagus sylvatica Rotbuche Robinia pseudoacacia Robinie
Fraxinus excelsior Esche Tilia cordata Winterlinde

Mindestqualitat: Hochstamm, STU 12-14 cm

Gehdlzarten fur die Flachen mit Pflanzbindungen nach § 9 (1) 25 BauGB sowie fir die pri-

vaten Grundstiicksflachen

Baume 1. Ordnung

Baume 2. Ordnung

Acer platanoides Spitzahorn Acer campestre Feldahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica Rotbuche Prunus avium Vogelkirsche
Fraxinus excelsior Esche Prunus padus Traubenkirsche
Quercus robur Stieleiche Prunus serrulata Zierkirsche
Quercus petrea Traubeneiche Sorbus aucuparia Vogelbeere

Robinia pseudoacacia Robinie

Tilia cordata Winterlinde

Ulmus campestris Feld-Ulme

alle Obstbaumsorten

Mindestqualitat: Hochstamm, STU 12-14 cm

Strucher

Cornus mas Kornelkirsche Rosa canina Hundsrose

Cornus sanguinea roter Hartriegel Rubus fruticosus Brombeere

Corylus avellana Haselnuss Rubus ideaus Himbeere
Crataegus monogyna WeiRdorn Sambucus nigra schwarzer Holunder
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen Sambucus racemosa  Traubenholunder
Lonicera Xy|osteum Heckenkirsche Viburnum lantana WoIIiger Schneeball
Prunus Spinosa Schlehe Viburnum OpU'US gemeiner Schneeball

Mindestqualitat: verpflanzte Straucher, Mindesttriebzahl 4 Triebe, H6he 60-100 cm

Schnitthecken

Acer campestre (Feldahorn) und Carpinus betulus (Hainbuche)
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6. Inhalte des Bebauungsplans (Begrindung der Festsetzungen)

Die Summe der Festsetzungen soll dazu dienen, die zuvor beschriebenen Ziele der Planung zu
erreichen und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen.

Zum besseren Verstandnis wird als Verkleinerung aus dem OriginalmaRRstab 1 : 500 ein un-
malf3stablicher Ausschnitt der Planzeichnung eingefigt.
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Planzeichnung, Stand Entwurf 10/2011

6.1 Geltungsbereich

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches umfasst im Wesentlichen die gesamte Flache der
friiheren Landesfeuerwehrschule und ermdglicht insbesondere die Herleitung von Planungs-
recht fuir eine Wohnungsbauentwicklung auf den heute noch freien unbebauten Flachen (GWH
ca. 15.200 m?, Vereinigte Wohnstatten 1889 ca. 1.170 m?) sowie die Festlegung eines stadte-
baulichen Rahmens fir die bauliche Entwicklung des Schulkomplexes des Diakonischen Wer-
kes (Flache ca. 7.000 m?). Der geordneten stadtebaulichen Entwicklung liegt eine Konzeption
zugrunde, welche innerhalb der festgelegten Grenzen zu realisieren ist.

Die Erschlieung ist durch die beiden umlaufenden Stral3en gesichert. Aufgrund der friiheren
Insellage sind Bezilige zu den angrenzenden Quartieren nicht entstanden. Das neue Quartier
wird auch zukiinftig als eigenstandiger Siedlungsbestandteil gesehen. Eine Einbeziehung an-
grenzender Flachen im Hinblick auf eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist daher nicht
geboten.

Der Geltungsbereich liegt in Flur 8 der Gemarkung Wehlheiden und umfasst die Flurstiicke
11/8, 11/9, 11/10, 11/11, 11/12, 11/13, 11/15 und 15/1 (jeweils vollstandig).

Die GroRRe des Geltungsbereiches betragt ca. 2,35 ha.
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6.2 Art der baulichen Nutzung

Im norddstlichen Teil der Liegenschaft hat sich das Frobelseminar als Einrichtung des diakoni-
schen Werkes etabliert und soll am Standort stabilisiert werden. Der auch heute schon bean-
spruchte Flachenanteil wird daher folgerichtig als ‘Gemeinbedarfsflache - Schule' festgesetzt
(vgl. Kap. 6.5).

Die noch verfigbaren anderen Flachen sollen zukiinftig Wohnbauland werden. Dies entspricht
der Darstellung der vorbereitenden Bauleitplanung (FNP, vgl. Kap. 4.2) und sichert die konflikt-
freie Einbindung in den Stadtteil.

Die Ausweisung als 'Allgemeines Wohngebiet' (WA) gemal § 4 BauNVO ermdglicht eine be-
grenzte Durchmischung mit wohnvertraglichen anderen Nutzungen wie freien Berufen, Kleinge-
werbe, Gastronomie, sozialen Einrichtungen. Fir die Lebendigkeit eines Wohnquartiers kann
diese Vielfalt - zur Abgrenzung gegen ‘Reine Wohngebiete' gemall § 3 BauNVO - vorteilhaft
sein. Umgekehrt werden aus dem Katalog der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach 8§ 4
(3) BauNVO fiir das Plangebiet die Nutzungen ausgeschlossen, von denen grundséatzlich an-
zunehmen ist, dass sie aufgrund ihrer Maf3stablichkeit (Gebaudekubatur bzw. Flachenan-
spruch) oder ihres Stérungsgrades (Verkehrslarm, Lichtverschmutzung, Geruchsbelastigung)
regelmaRig nicht ins angestrebte Erscheinungsbild und zum Charakter des Quartiers passen.

Hierzu gehdren aus dem Nutzungskatalog der allgemein zuldssigen sowie der ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen: Einzelhandel, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Die festgelegte Art der baulichen Nutzung lasst einen ausreichenden Spielraum fir die Auspré-
gung der Wohnbebauung in differenzierten Bauformen.

6.3 Maf3 der baulichen Nutzung

Mit der verbindlichen Festlegung von Obergrenzen fir das Mal3 der baulichen Nutzung kann
eine stadtebaulich sinnvolle und wirtschaftliche Ausnutzung der Flache ermdglicht werden.

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird fur die festgesetzte Gemeinbedarfsflache bestimmt durch
die maximal Giberbaubare Grundflache GR in Verbindung mit der maximalen Gebaudehohe H.
Fir die Wohngebietsflachen werden als begrenzende Parameter die Grundflachenzahl GRZ,
die Geschossflachenzahl GFZ, die Zahl der zulassigen Vollgeschosse und ebenfalls eine ma-
ximale Gebaudehothe festgesetzt.

Anzahl Vollgeschosse (romische Ziffern)

Die festgesetzte Anzahl der maximal zu errichtenden Vollgeschosse bezieht sich auf die Voll-
geschossdefinition nach § 2 (4) HBO. Die festgesetzte Obergrenze von zwei bzw. drei Vollge-
schossen gilt als maximaler Wert und darf in den jeweiligen Baugebieten nicht Gberschritten
werden. Bezogen auf die mogliche zukinftige Hoéhenlage von Wohngebiet WA 4 wird bertick-
sichtigt, dass neben den zwei maximal mdglichen Vollgeschossen ein ‘Nichtvollgeschoss' als
Untergeschoss hinzukommen kdnnte.

Die Festsetzung bezieht die Maf3stablichkeit der umgebenden Bebauung mit ein.

Grundflache der Geb&aude (GR)

Im Gegensatz zur Grundflachenzahl als relativer Bezugsgrof3e ist die max. Grundflache der
Hauptgebaude als absoluter Wert zu verstehen. Die Grundflache gibt (in Quadratmeter) an, wie
viel Flache durch Hauptgebdude in dem betreffenden Baufenster oder Baugebiet maximal G-
berbaut werden darf.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt (als Verhaltniswert) an, wie viel Flache auf dem betreffenden Bau-
grundstiick maximal Uberbaut werden darf. Hierbei ist zu unterscheiden zwischen der Gebau-
degrundflache und anderen versiegelten Flachen wie Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
und ihre Zufahrten (vgl. § 19 (4) BauNVO).

Zur Ermittlung der Gesamt-Grundflache sind nach § 19 (4) BauNVO die Grundflachen von

«  Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
« Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO und
« bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache mitzurechnen.
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Die festgesetzte maximale Grundflache darf durch die zuvor genannten Anlagen bis zu 50 %,
also bis zu einer GRZ von maximal 0,75 (im WA 4) Uiberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GFZz)

Die Geschossflachenzahl gibt (als Verhaltniswert) an, wie viel Bruttogeschossflache in den
anrechenbaren Vollgeschossen (entsprechend Landesbauordnung) auf dem betreffenden
Baugrundstiick maximal hergestellt werden darf.

Gebaudehdhe (= Firsthéhe FH)

Als Gebaudehohe gilt bei geneigten Dachern die gemittelte Hohe der Firstlinie Gber dem natir-
lichen Gelandeniveau. Die festgesetzte Gebaude- bzw. Firsthohe gilt als maximaler Wert und
darf nicht Uberschritten werden.

Mit der maximal méglichen baulichen Ausnutzung der Gemeinbedarfsflache wird das ge-
plante Neubauvolumen beriicksichtigt. Im vorliegenden Fall orientiert sich die festgesetzte
maximal Uberbaubare Grundflache fir die Gemeinbedarfsflache (2.600 m2) an der Summe
aus 'Grundflache Gebaudebestand' und 'Grundflache Erweiterung' (auf der Basis der vor-
liegenden Planunterlagen). Gleichzeitig werden zur Sicherung gesunder Wohnverhéltnisse
mit der Beschrankung der Hohenentwicklung Grenzen gesetzt, die die Wohnqualitat der
geplanten heranriickenden Wohnbebauung gewahrleisten.

In den Wohngebieten WA 1 bis WA 4 ergeben sich wegen der unterschiedlichen Gebaudefor-
men und der Lage der Baufelder unterschiedliche stadtebauliche KenngréRen. Die fir die ein-
zelnen Wohngebiete differenziert festgesetzten Grundflachenzahlen und Geschossflachenzah-
len Uberschreiten die Orientierungswerte nach § 17 BauNVO aber tberwiegend nicht.

Eine Ausnahme stellt aufgrund der besonderen Situation das Wohngebiet WA 4 dar. Weil fur
die Quartiersmitte auch die Option fiir eine besondere Bauform (z. B. als gemeinschaftliches
Mehrgenerationenprojekt) offen gehalten werden soll, muss im Hinblick auf eine potenziell ho-
here Dichte die zuldssige Obergrenze der baulichen Nutzung entsprechend etwas hdher ange-
setzt werden. Die GRZ von 0.5 erscheint in diesem Fall aber dennoch stadtebaulich vertretbar,
da es sich wegen der umlaufenden Verkehrsflachen mit Griinflache quasi um eine 'Insel-
Situation' handelt. Insbesondere sind Auswirkungen auf vorhandene Wohngebaude aufgrund
der Entfernungen nicht zu beflrchten.

Es werden folgende Werte festgesetzt:

GRZ GFZ
WA 1 (Stadtvillen Sternbergstral3e) 0,35 1,0
WA 2 (Reihenhduser) 04 0,8
WA 3 (Stadtvilla Ortelsburger Straf3e) 0,35 1,0
WA 4 (besondere Bauform, Quartiersmitte) 0,5 1,0

Mit den Beschrankungen soll der baulichen Dichte der umliegenden Quartiere angemessen
Rechnung getragen und Flachenverbrauch / Bodenversiegelung auf ein - auch aus wirtschaftli-
cher Sicht - vertretbares Mal3 begrenzt werden.

Die angestrebte Hohenlage der Gebaude begriindet sich auf der Notwendigkeit, Teilflachen
des Gelandes wegen der vorgefundenen Bodenverunreinigungen abzutragen und die Bdden
einer Entsorgung zuzufiihren bzw. bei entsprechender Eignung in ‘'unsensiblen’ Bereichen (un-
ter Verkehrsflachen) wieder einzubauen. Die hieraus abgeleitete und in die Planzeichnung als
Hinweis Ubernommene zukiinftige H6henlage der offentlichen StralRenflachen sichert eine aus-
reichende Uberdeckung der verbleibenden Boden (WA 2).

Die festgesetzte Gebaudehthe korrespondiert mit der angestrebten baulichen Entwicklung im
Falle des Erweiterungsbaus 'Frobelseminar' und sichert die angrenzende Wohnbebauung vor
einer weiteren baulichen Verdichtung, z. B. durch Aufstockung (insbesondere das 6stliche Bau-
feld von WA 2).

Wahrend die Hohenbegrenzung fir die beiden Wohngebiete WA 1 und WA 3 von einer 3-
geschossigen Bauweise (mit Staffelgeschoss, Flachdach oder flach geneigtes Dach) ausgeht,
lasst der Bebauungsplan die Aushildung der obersten Geschosse und insbesondere auch der
Dachlandschatft fur die Wohngebiete WA 2 und WA 4 offen.
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Die festgesetzte maximale Gebaudehthe von 11 m erméglicht durchweg eine zweigeschossi-
ge Bauweise mit Satteldach wie auch eine zweigeschossige Bauweise mit Staffelgeschoss und
Flachdach oder flach geneigtem Dach.

Festgesetzte H6hen und Bezugshéhen

Gemeinbedarfsflache 186.00 m UNHN (teilweise niedriger)

WA 1 187.00 m GNHN

WA 2 11 m (FH) Uber dem gemittelten Niveau des zughérigen
StraRenabschnitts

WA 3 187.50 m GNHN

WA 4 11 m (FH) Uber dem gemittelten Gelandeniveau des

jeweiligen Grundstlicks

Weil die Gelandesituation in den beiden Wohngebieten WA 1 und WA 3 nur mafig bewegt ist
und nach derzeitigem Kenntnisstand auch nicht von erforderlichen Bodensanierungsmalf3nah-
men betroffen ist, kann die Gebaudehdhenbegrenzung auf Normalhéhennull bezogen werden.

Wegen des bewegten und in Teilen auch noch unbestimmten Geléndeverlaufes wird fur die
beiden Wohngebietsflachen WA 2 und WA 4 dagegen eine eher dynamische Definition der
Bezugshohe in den Bebauungsplan aufgenommen. Eine Festsetzung mit NHN-Bezug miisste
in diesen Fallen zu kleinteilig sein und wiirde im jetzigen Planungsstadium bereits zu sehr auf
die spéatere Gebaudeplanung einwirken.

6.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Flachen werden auf der Grundlage der stadtebaulichen Konzeption durch
Festlegung von Baugrenzen gemafd § 23 (3) BauNVO zeichnerisch bestimmt. Mit der Platzie-
rung der Baufenster auf den Baugrundstiicken wird eine Ausrichtung der Gebaude zu den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen erreicht, die positiv zur Raumbildung in den StraRenrdaumen beitragt
und zugleich in den hinteren Grundstiicksbereichen die Anlage von privaten Hausgarten er-
moglicht. Auch die Zuléssigkeit von Garagen wird bestimmt.

Entsprechend dem stéadtebaulichen Konzept sollen entlang der Sternbergstral3e vier sog.
‘Stadtvillen' als Einzelgebaude entstehen. Eine geschlossene Baustruktur ist an dieser Stelle
ausdricklich nicht gewollt, weil ein stra3enbegleitender Baukorper mit Riegelwirkung als nicht
standortangepasste Bauform an dieser Stelle und in dieser Umgebung angesehen wird. Dar-
Uber hinaus sollen fir die dahinter liegende Bebauung Durchblicke zum Friedhof offen gehalten
werden. Die festgesetzte offene Bauweise fiir WA 1 wird daher durch den Zusatz ergénzt, dass
einzelne Gebaude eine Gebaudelange von 20 m nicht Uberschreiten dirfen. Fir die Stadtvilla
an der Ortelsburger StraRe (WA 3) erlibrigt sich eine vergleichbare Festsetzung aufgrund der
Abmessungen des Baufensters.

Dem stadtebaulichen Entwurf folgend wird die Bauform im Wohngebiet WA 2 als ‘abweichende
Bauweise' festgesetzt. Zulassig sind laut Definition nur Gebaude, die mindestens an einer seit-
lichen Grundstlicksgrenze anbauen (Gebaudetypen: Doppelhduser und Hausgruppen).

Wahrend vor allem die Ausformung die Ecksituation im Siidwesten des Plangebiets aus stad-
tebaulicher Sicht einer raumbildenden kompakten Gebaudeform bedarf (die durch freistehende
Einfamilienh&auser in der Regel nicht zu erzielen ist), ware innerhalb der anderen Teilflachen
aus stadtebaulicher Sicht durchaus auch eine etwas aufgelockerte Doppelhaus-Bebauung
vorstellbar. Insgesamt wird jedoch davon ausgegangen, dass auch verdichtetere Bauformen
(Hausgruppen) an diesem Standort vertraglich sind. Und insgesamt wird der umwelt- und res-
sourcenschonenderen dichteren Bauweise, die zudem auch eine wirtschaftlichere Umsetzung
ermdglicht, der Vorzug gegeben.

Gegenuber der sudlich anschlieBenden Reihe freistehender Einfamilienhauser (Strindbergstra-
Re) soll eine unangepasste geschlossene Baustruktur vermeiden werden. Zum Schutz dieser
eher kleinteiligen Wohnbebauung wird die fir WA 2 festgesetzte Bauweise wegen der Lange
des sudwestlichen Baufensters von rund 96 m daher durch den Zusatz ergénzt, dass einzelne
Gebaude in diesem Baufenster eine Gebaudelange von 30 m nicht tberschreiten durfen, um
eine 'Riegelwirkung’ an dieser Stelle zu vermeiden.

BAS e Querallee 43 o 34119 Kassel o Tel. 0561/ 78 808 70 e mail@bas-kassel.de Seite 47



Bebauungsplan 11/40 ,,Ortelsburger Strale*, Stadt Kassel Begriindung

Auch bei der Ausformulierung der Quartiersmitte (WA 4) stellen freistehende Einfamilienhauser
nicht die Bauform dar, die fir eine angemessene Auspragung der zentralen Sondersituation
geeignet ist. Dennoch soll auf eine weitergehende Festsetzung der Bauweise an dieser Stelle
ausdricklich verzichtet werden, um einen mdglichst grof3en Spielraum auch fir unkonventio-
nelle Lésungen offen zu halten.

Die Uberschreitung der Baufenster durch untergeordnete Bauteile beeintrachtigt die stadtebau-
liche Grundfigur nicht, erhoht aber die Freirdume bei der architektonischen Gestaltung.

6.5 Flachen fir den Gemeinbedarf und ihre bauliche Nutzung

Die Gemeinbedarfsflache im norddstlichen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
dient als Bildungseinrichtung. Die Ausweisung der Gemeinbedarfsflache mit dem Zusatz 'Schu-
le' dokumentiert den Status quo und erméglicht der vorhandenen Einrichtung (Frébelseminar)
die kurz- bis mittelfristigen notwendigen baulichen Erweiterungsmdglichkeiten zur Sicherung
des Standorts. Die Abgrenzung entspricht den derzeitigen Besitzverhaltnissen und bezieht den
vorhandenen Gebaudebestand sowie die Freiflachen der Fachschule mit ein.

Die festgelegte Zweckbestimmung 'Schule’ schrénkt das mogliche Nutzungsspektrum der Ge-
meinbedarfsflache ein und sichert so eine wohngebietsvertragliche Nutzung der Flache.

Die Nachbarschaft zur bereits vorhandenen Wohnbebauung jenseits der Ortelsburger Stral3e
bzw. Strindbergstral3e wird als konfliktfrei eingestuft.

6.6 Verkehrsflachen, Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

Fur die ausreichende ErschlieBung des Geléndes ist der Neubau von zwei Stral3en geplant.
Die PlanstralRe A nimmt vorhandene Anschliisse an Sternbergstral3e und Ortelsburger Stral3e
auf und wird um das Gelande der Schule herum gefiihrt. Die untergeordnete Planstra3e B
dient zur ErschlieBung der neuen Wohngebietsflachen und bindet an zwei Punkten an die
Planstral3e A an, so dass eine ringférmige ErschlieBung im Innern des Quartiers entsteht.

Die StraRenverkehrsflachen werden mit der fiir die entsprechende verkehrliche Funktion erfor-
derlichen Breite festgesetzt. Planstrale A (am Frobelseminar) erhélt eine Fahrbahnbreite von
6,50 m, Planstral3e B (Wohnweg) ist mit einer Ausbaubreite von 6,00 m festgesetzt.

Die festgesetzten Querschnitte eigenen sich fiir einen niveaugleichen Ausbau im Hinblick auf
eine gemeinsame Nutzung durch alle Verkehrsteilnehmer.

Die als Hinweis in die Planzeichnung aufgenommene zukinftige Héhenlage der Verkehrsfla-
chen vermittelt einen Eindruck von der Gelandesituation. Die vorhandenen Zwangspunkte wer-
den bertcksichtigt, die maximale Steigung wirde in einem Teilabschnitt ca. 5 % betragen.

Die ebenfalls als Hinweis aufgenommenen Radien belegen die verkehrstechnische Machbar-
keit des Erschlieldungskonzepts.

In der stidwestlichen Ecke ist eine platzartige Aufweitung mit Grinflache (‘Anger’) vorgesehen,
um die als erhaltenswert eingestufte Roteiche in die Gestaltung einbinden zu kénnen. Hier soll
ein von den zukinftigen Bewohnern/Bewohnerinnen genutzter Freiraum mit Aufenthaltsqualitat
angeboten werden.

Mit einer zweiten Aufweitung im Bereich des Wohnweges wird auf die Gebaudefigur der Fro-
belseminar-Erweiterung reagiert.

Die verkehrlichen Belange wurden vorab von den zustdndigen Fachamtern gepruift.

Im offentlichen StralRenraum sind mindestens 12 Parkpléatze vorgesehen. Diese werden als
gesondert ausgewiesene 'Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung 'Parkplatz’ an
der PlanstraRe B sudlich des Wohngebietes WA 1 (als Langsparkstreifen) sowie im sidlichen
Kreuzungsbereich der beiden PlanstraB3en (als Senkrechtsparkstande) festgesetzt. Weitere
Stellplatze kdnnen gegebenenfalls im 6ffentlichen Raum in Abhéngigkeit von der Bebauung
angeordnet werden.

Zusétzlich wird die aufgrund des Neubaus am Frébelseminar verkleinerte Parkplatzflache der
Schule in ihrem Fortbestand als 'Flache fir Nebenanlagen' (vgl. Kap. 6.7) gesichert. Aus stad-
tebaulicher und verkehrstechnischer Sicht wird die Zufahrtsmdglichkeit zu dieser Stellplatzan-
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lage 'Schule' auf die Sternbergstral3en-Seite beschrankt. In dem zeichnerisch begrenzten Be-
reich befindet sich bisher die Bus-Haltestelle - dies ist im Rahmen der Ausfuhrung zu beriick-
sichtigen. Durch die zeichnerische Festsetzung soll vermieden werden, dass ansonsten wegen
der Nahe des Anknlpfungspunktes an die Ortelsburger Straf3e verkehrstechnische Konflikte im
Kreuzungsbereich Sternbergstrafde / Ortelsburger StralRe entstehen.

Alle nachrangigen Wegeverbindungen (fir Ful3ganger und Radfahrer), die als sinnvolle An-
schliisse in der stadtebaulichen Planung dargestellt wurden, sind nicht als 6ffentliche Verkehrs-
flachen vorgesehen. Sie sind auf den privaten Grundsticksflachen herzustellen und werden
Uber die Festlegung entsprechender Geh- und Leitungsrechte gesichert.

6.7 Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind gemalf § 23 (5) BauNVO sowohl innerhalb wie
auch auRRerhalb der Uberbaubaren Flachen zuléssig.

Die Stellplatzkapazitaten der Schule werden durch den Neubau des Frobelseminars deutlich
verkleinert (Parkplatz an der Sternbergstral3e) bzw. entfallen (Stellplatzanlage auf der Stidseite
des Gebaudekomplexes). Die verbleibende Fléache an der Sternbergstral3e wird zeichnerisch
festgesetzt. Der Parkplatz muss eine neue Zufahrt erhalten.

Bezogen auf die Wohngebiete sind neben Garagen und Stellplatzen (fir Pkw und Fahrrader)
als Nebenanlagen im Eigenheimbereich vor allem Gartenhitten zu nennen. Fir Letztere er-
scheint eine verbindliche Vorgabe jedoch nicht notwendig, da sich aufgrund der zu erwarten-
den Grundstlickszuschnitte bei der geplanten verdichteten Bauweise ohnehin kaum Spielréu-
me ergeben. AuBRerhalb der zeichnerisch festgesetzten Baufenster ist auch die Lage im hinte-
ren Grundstiicks-(Garten)bereich sinnvoll und stadtebaulich vertretbar.

Weil sich die ungeregelte Anordnung von Garagen in vielen Fallen negativ auf das stadtebauli-
che Erscheinungsbild auswirkt und weil die Anordnung von Garagen in hinteren Grundstiicks-
bereichen wegen der dann notwendigen langeren Zufahrtswege zu einem unverhaltnismafi-
gen Verbrauch von Grundstiicksflache fiihrt, wird deren Zulassigkeit beschrankt. Durch textli-
che Festsetzung wird geregelt, dass - auf der Grundlage von § 12 (6) BauNVO - Garagen nur
innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Baufenster zulassig sind (vgl. auch zu Kap. 6.4).

Die zeichnerisch festgesetzten Flachen fiir Stellplatze befinden sich durchweg im Bereich zwi-
schen den Baufenstern und den Verkehrsflachen. Die Anordnung an der Grundstiicksgrenze
minimiert den erforderlichen Flachenverbrauch fur den ruhenden Verkehr. Bauliche Lésungen
als Carport (Uberdachte Stellplatze) kbnnen, wenn sie dem Hauptgebaude vorgelagert werden,
zudem einen positiven Beitrag zur Gestaltung des 6ffentlichen Raumes leisten.

Die Errichtung von untergeschossigen Stellplatzen in Wohngebiet WA 1 kdénnte vor dem Hin-
tergrund der angestrebten stadtebaulichen Dichte (Stralenrandbebauung) zum Zwecke des
Stellplatznachweises erforderlich werden und ware aus stadtebaulicher Sicht (Anordnung Ein-
/Ausfahrt) vertretbar zu organisieren.

Auch fur die Quartiersmitte wiirde sich eine Tiefgaragenldésung aufgrund der Hohensituation
besonders anbieten, da eine annahernd héhengleiche Zufahrt von der nordéstlichen Ecke or-
ganisiert werden konnte. Die vorgenannten Teilbereiche werden daher von den Beschrankun-
gen der Bebaubarkeit in Bezug auf Tiefgaragen ausgenommen.

6.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

In den Bebauungsplan werden an zwei Stellen (WA 1 und WA 2) ergdnzend zum System der
offentlichen ErschlieBung Geh- und Leitungsrechte in 2 m Breite als Verbindungen aus dem
Quatrtier zu den umliegenden offentlichen Straf3en/Wegen zur Sicherung kurzer Wege fir die
Bevolkerung (zugunsten Allgemeinheit) wie auch als Vorbereitung fur eine méglichst wirtschaft-
liche ErschlieBung (zugunsten Ver- und Entsorgungsunternehmen) festgesetzt. In beiden Fal-
len dienen die festgesetzten Flachen dem Ziel, Umwege zu vermeiden. Die sich hieraus erge-
benden Beschrankungen fir die jeweils betroffenen Grundstiickseigentiimer sind Uberschau-
bar und mindern die Wohnqualitaten nur geringfligig. Sie kdnnen daher dem gemeinschatftli-
chen Interesse untergeordnet werden.
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Die Flachen der beiden Leitungsrechte bleiben verschiebbar, um im Zuge der Ausfiihrungspla-
nung eine flexible Anpassung an die spatere Bebauung zu erméglichen.

Innerhalb von Wohngebet WA 4 wird zur Gliederung des Baugebietes eine 2 m breite Flache
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. In diesem Fall ist kein ausreichendes Interesse
fur eine o6ffentliche Wegeverbindung (Allgemeinheit) zu erkennen. Die Flache wird dem Charak-
ter nach eher der internen Organisation (Anlieger) dieses Clusters sowie in Abhangigkeit von
der Form der Bebauung der Ver- und Entsorgung dienen.

Innerhalb des Plangebiets verlauft eine Leitungstrasse parallel zur Sternbergstral3e (Abwasser-
kanal sowie Strom-, Gas- und Wasserleitungen der Stadt. Werke). Die Kanaltrasse wurde im
Rahmen des Verfahrens Uberprift und soll auch mittelfristig nicht verédndert werden. Um aus-
reichende Moglichkeiten zu Unterhaltung zu gewabhrleisten, wird in den Bebauungsplan eine
entsprechende Flache mit einem Leitungsrecht zugunsten der jeweils zustandigen Ver- und
Entsorgungsunternehmen ausgewiesen. Hieraus ergibt sich, dass die Gebdude einen Abstand
von der Sternbergstralle einhalten muissen, der aus stadtebaulicher Sicht ansonsten nicht
zwingend waére.

6.9 Griunflache

An der stdlichen Grenze des mittleren Wohnquartiers wird eine rund 400 m2 grof3e und etwa
60 m lange private Grinflache festgesetzt. Mit der Ausweisung geht der Erhalt von erhaltens-
wertem Baumbestand einher. Insbesondere die markante Roteiche ist in die Gestaltung der
Flache zu integrieren.

Die Zweckbestimmung 'Erholungsgriin' unterstreicht, dass sich die Aufenthaltsqualitat der Fla-
che als wohltuende Erweiterung des offentlichen Stralenraums (Quartiersplatz, ‘Anger’) eignet.
Hierfur ist eine offene und multifunktional nutzbare Gestaltung Voraussetzung. Gegebenenfalls
kénnen gemeinschaftlich orientierte Sitz- und Ruheflachen angeboten werden.

Eine privatisierte Nutzung soll durch entsprechende Gestaltungsvorgaben im stadtebaulichen
Vertrag zwischen Stadt und GWH ausgeschlossen werden (keine Einfriedung zum 6ffentlichen
Stral3enraum).

Auch die Unterhaltung der Flache soll im stadtebaulichen Vertrag geregelt werden.

6.10 Grunordnerische Festsetzungen

Im vorliegenden Fall - Bebauungsplan der Innenentwicklung - wird vom Gesetzgeber kein Aus-
gleich gefordert, weil der Eingriff als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gilt
(8 13a (2) Nr. 4 BauGB).

Zur Verbesserung des Umwelt- und Naturschutzes innerhalb des Geltungsbereiches werden
dennoch verbindliche Vorgaben zu den nach § 9 (1) Nr. 15 und 25 a BauGB zeichnerisch fest-
gesetzten Flachen getroffen. Diese Festsetzungen nach BauGB beziehen sich auf

e die Ausgestaltung der Grinflache nach § 9 (1) Nr. 15

e die Ausgestaltung der Pflanzflachen nach § 9 (1) Nr. 25 a

¢ die Artenauswabhl, die Pflanzdichte und die Pflanzqualitéat der Bepflanzung
e die Baumstandorte

Mit den Festsetzungen werden die Mindestanforderungen an eine fachgerechte Ausfiihrung
vorgegeben und Dauer und Wert der Mal3nahmen sichergestellt.

Im Westen des Geltungsbereichs soll der Gehélzbestand an der Grenze zur 6ffentlichen Grin-
flache weiter bestehen bleiben werden. Die 'griine Boschungskante' ist aus naturschutzfachli-
cher Sicht erhaltenswert und soll zumindest mit ihrer positiven Wirkung fur das Stadtbild - hier
als Saum des Ful3- und Radweges - fiir die Zukunft gesichert werden. Die vorhandenen Gehdl-
ze stellen fur die geplante Wohnbebauung aufgrund des Alters und der damit verbundenen
Stabilitéat einen Wert dar, der durch vergleichbare Neuanpflanzungen nur langfristig auszuglei-
chen waére.

Das Herausnehmen einzelner Geholze als Mal3nahme im Rahmen der 'normalen’ Pflege und
Unterhaltung ware méglich, wenn die Gesamtstruktur dadurch nicht geféahrdet wird.
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Auf eine generelle Erhaltungsbindung nach § 9 (1) Nr. 25b wird aber verzichtet, da der gegen-
wartige Bewuchs in Bezug auf die Qualitat der angrenzenden Grundstiicke aus Sicht der zu-
kinftigen Bewohner nicht uneingeschrankt positiv zu beurteilen ist. Auch eine Heckenneuan-
pflanzung erscheint stadtebaulich vertretbar, da ansonsten Gestaltung und Nutzbarkeit der
Grundstiicke aufgrund der Gefahrdung durch Windbruch und wegen Verschattung in unzumut-
barer Weise beschréankt wéare. Hierfur wird ein 1,50 m breiter Grundstucksstreifen zeichnerisch
festgesetzt. In die Randeingriinung sind erforderlichenfalls riickwartige Grundstiickszugange zu
integrieren.

Unabhangig hiervon ist fir abgéngige - durch die Baumschutzsatzung geschitzte - Gehdlze
eine entsprechende Fallgenehmigung erforderlich. Das Umwelt- und Gartenamt als zustandige
Fachbehorde kann entsprechende ErsatzmalRnahmen festlegen.

Ein zweiter neuer - ebenfalls 1,50 m breiter - Pflanzstreifen wird an der sidlichen Geltungsbe-
reichsgrenze zeichnerisch festgesetzt, um eine umweltniitzliche Randeingriinung zu erreichen,
die gleichzeitig den Anforderungen der privaten Grundstiickseigentiimer nach Sicherheit (Ein-
friedung) und Privatheit (Sichtschutz) gerecht wird. Aufgrund der Topografie wird davon ausge-
gangen, dass an der Grenze zu den Grundsticken der Strindbergstrale der bestehende Ho-
henversprung auch zukiinftig erhalten bleibt. Aus gestalterischen Grinden und zur Verbesse-
rung der Vegetationsstruktur wird einer 'griinen Einfriedung' der Vorzug vor ‘gebauten Einfrie-
dungen' gegeben (Mauern).

Dartber hinaus wird entlang dieser sudlichen Grenze zusammen mit der Heckenanpflanzung
ein gemeinschaftlicher Mistweg herzustellen sein.

Einige wenige Baumstandorte werden dort festgesetzt, wo gestalterische Akzente im 6ffentli-
chen Raum gesetzt werden sollen.

Pflanzenauswabhl, Artenliste

Bei allen Pflanzungen wird auf die festgesetzte Artenliste verwiesen, in der heimische, stand-
ortgerechte Gehdlze zusammengestellt sind. Die Verwendung einheimischer und standortge-
rechter Pflanzenarten bildet die Lebensgrundlage der einheimischen Fauna und ihrer Lebens-
gemeinschaften. Darlber hinaus ist eine dem Standort angepasste Vegetation am wenigsten
krankheitsanfallig und pflegebedurftig. Durch die Verwendung standortgerechter einheimischer
Vegetation wird die bestmdgliche Kombination aus wirtschaftlicher Effektivitat und 6kologischen
Aspekten erzielt.

Qualitat der Pflanzungen

Uber die festgesetzte Pflanzenqualitat soll gesichert werden, dass sich die Neuanpflanzungen
schnell entwickeln und dass sich die positiven Effekte der Bepflanzung maoglichst friihzeitig
einstellen.

Um den langfristigen Nutzen der festgesetzten Bepflanzungen zu sichern, sind entsprechende
Schutz- und Pflegemal3nahmen durchzufihren. Bei Verlust sind Ersatzpflanzungen vorzuneh-
men, die in ihren positiven Auswirkungen der urspringlichen Bepflanzung gleichkommen und
den stadtebaulichen, freiraumplanerischen und naturschutzfachlichen Wert wieder herstellen.

Pflanzabstand zu Leitungen

Durch die Einhaltung eines Mindestabstandes zwischen Gehélzen und Versorgungs- und
Hausanschlussleitungen wird sichergestellt, dass eine Schadigung von Leitungen durch Wur-
zeln vermieden wird und die Instandhaltung und Reparatur der Leitungen durch die Versor-
gungstrager ohne wesentliche Schadigung des Wurzelbereiches moglich ist.

6.11 Malnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die festgesetzten Malinahmen nach 8 9 (1) Nr. 23 und 24 BauGB beinhalten Vorkehrungen
zum Schutz vor moglichen Gefahren, die sich aus den im Plangebiet befindlichen Auffullun-
gen ergeben. Sie beinhalten auch allgemeine Vorkehrungen, die zur Sicherung der Luftquali-
tat (Ausschluss luftverunreinigende Stoffe) fiir das Plangebiet und fur die Gesamtstadt (All-
gemeinheit) aufgenommen werden.
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Auffillungen

In Teilbereichen des zukinftigen Wohngebiets befinden sich Auffillungen. Aul3erdem wurden
Bodenverunreinigen festgestellt, die auf die vorigen Nutzungen (Brandiibungen) wie auch auf
die langjahrige Nichtnutzung (aufgebrochene teerhaltige Asphaltflachen) zuriickzufiihren sind.

Durch entsprechende Festsetzungen soll sichergestellt werden, dass erstens eine ausreichen-
de Standsicherheit der Gebaude in allen Bereichen gewahrleistet wird und zweitens eine zu-
kiinftige Wohnnutzung ohne Gesundheitsgeféahrdung uneingeschréankt moglich ist.

Die durchgefihrten Untersuchungen bestétigen,
- dass insgesamt nur ein geringer Anteil des Bodens entsorgt werden muss,

- dass die Verunreinigungen Uberwiegend nur die oberflachennahen Schichten betreffen (auf-
gebrochene teerhaltige Asphaltflachen) und

- dass nur in einem raumlich begrenzten Teilbereich (Bdschungsbereich im Westen von WA
4) erhdhte Schadstoff-Konzentrationen auch in tieferen Lagen vorhanden sind.

Der Grad der Bodenaufbereitung hat sich an der zukiinftigen Wohn- und besonders auch an
der Gartennutzung zu orientieren. Dabei spielt der Grad der Uberdeckung eine wesentliche
Rolle. In Abhangigkeit von dem Gelandeniveau nach dem Abtrag der in jedem Fall zu entsor-
genden Boden wurden die stadtebaulichen Konzepte auf ihre Hohenlage optimiert. Von den
Bodenverunreinigungen sind nur die Baugebiete WA 2 und WA 4 betroffen.

Die differenzierten Vortiberlegungen zur Héhenlage sichern vor diesem Hintergrund ein Maxi-
mum an Sicherheit in Bezug auf die Gesundheit der zukiinftigen Bewohner und beriicksichti-
gen eine moglichst wirtschaftliche Losung (Bodenmanagement). Wahrend sich die zukiinftige
Hohensituation der WA 2-Flachen in etwa an der vorhandenen Topografie orientiert, kdnnte
sich die festgesetzte Hohenlage von WA 4 massiv auf die Gestaltung der Flache auswirken
und eine stadtebaulich pragnante ‘Sondersituation’ in der Quartiersmitte erzeugen.

Hier bietet sich aufgrund der neuen Héhenlage - Verunreinigungen wurden hier im Béschungs-
bereich auch bis 3,10 m unter GOK festgestellt - die Errichtung eines Untergeschosses auf der
ebenen aufbereiteten Flache (nach Abtrag der verunreinigten Oberflachen) an.

Innerhalb der betroffenen WA 2-Flachen wird nur eine oberflachennahe Entsorgung der verun-
reinigten Flachen angestrebt (bis ca. 0,60 m unter GOK). Weil geringfiigige Verunreinigungen
auch in tieferen Lagen nicht auszuschlie3en sind, sollte in den gekennzeichneten Flachen von
Kellergeschossen abgesehen werden. Wenn dennoch Kellergeschosse errichtet werden sol-
len, sind entsprechende Nachweise zur Unbedenklichkeit zu erbringen (Festsetzung 8.1).

Es wird darauf hingewiesen, dass insbhesondere im Bereich der beiden Auffillungen (ehem.
Loschteich und ehem. Wasserbecken) Griindungsprobleme nicht auszuschlieRen sind. Fir die
ausreichende Standsicherheit ist u. U. ein erhdhter Aufwand einzukalkulieren. Die entspre-
chende bauliche Ausfiihrung ist im Vorfeld zu klaren.

Luftqualitat - Verwendung luftverunreinigender Stoffe

Auf der Grundlage von 8 9 (1) Nr. 20 i.V.m. 8 9 (1) Nr. 23a BauGB wird flir den gesamten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes eine Festsetzung (Nr. 9.1) aufgenommen, die sich auf die
Verwendung luftverunreinigender Stoffe bezieht.

Der Gesundheitsschutz der Bevolkerung ist Grund fur den Ausschluss von Gewerbe- und
Handwerksbetrieben, die mit leichtfliichtigen halogenierten organischen Verbindungen arbei-
ten. Die 2. BImSchV (derzeit giltige Fassung vom 10.12.1990, zuletzt gedndert durch Verord-
nung zur Anpassung der Gefahrstoffverordnung an die EG-Richtlinie 98/24/EG und andere
EG-Richtlinien vom 23.12.2004) schafft den gesetzlichen Rahmen fiir den Umgang mit den
gesundheitsgefahrdenden Substanzen, sie regelt aber nicht deren Verwendungsorte. Weil
Gefahren fiir die Bevolkerung wie auch fur die sonstigen Umweltgiter (insbesondere Klima und
Grundwasser) aber nicht grundséatzlich ausgeschlossen werden kénnen, sollen die vorgenann-
ten Gewerbe- und Handwerksbetriebe im Plangebiet generell nicht zugelassen werden.

Betroffen von der Festsetzung sind beispielsweise Waschereien, die z. B. im Allgemeinen
Wohngebiet ansonsten allgemein zuldssig wéaren.

Die Festsetzung dient der Minimierung von negativen Auswirkungen auf die Gesundheit der
Bevdlkerung und die sonstigen Umweltguter.
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7. Gestaltungsfestsetzungen gemal Hessischer Bauordnung

Aus stadtgestalterischen Griinden werden einige Festsetzungen auf Grundlage des § 81 HBO
in den Bebauungsplan als verbindliche Vorgaben aufgenommen.

Neben dem auf BauGB-Grundlage festgesetzten Umfang fiir die baulichen Anlagen und die
versiegelten Flachenanteile besteht die Absicht mit dem Bebauungsplan auch positiv auf die
Gestaltung der Einfriedungen, der Stellplatze und der Grundsticksfreiflachen zu wirken.

Die Einfriedung von Grundstiicken nimmt erheblichen Einfluss auf das Erscheinungsbild von
StralRenrdumen und Gartenbereichen. Durch die eingeschrankte Zulassigkeit sowie die Vorga-
ben zur Materialwahl der Einfriedungen soll ein einheitliches Erscheinungsbild erzielt werden.
Dies gilt verstarkt fur die dem offentlichen Raum zugewandten Grundstiicksgrenzen.

Eine Abwéagung hat grundsétzlich neben der Gestaltung auch das Sicherheitsbedirfnis und
das Bedurfnis nach Privatheit der zukiinftigen Bewohner mit zu berticksichtigen. Aus diesem
Grund wird mit den Vorgaben ein angemessener Gestaltungsspielraum offen gehalten.

Ein Verzicht auf die Herstellung von Einfriedungen zum StraRenraum ware aus stadtebaulicher
Sicht zur Schaffung einer halboffentlichen Vorzone wiinschenswert, steht aber dem Abgren-
zungswunsch einzelner Eigentimer entgegen. Hinzu kommt, dass in dem topografisch beweg-
ten Gelande an verschiedenen Stellen Mauern zur Abfangung entstehender Niveauunterschie-
de unerlasslich sein werden. Daher wird im Vorgartenbereich die Hohe der Einfriedungen so
begrenzt, dass sich ihre Raumwirkung in vertretbarem Rahmen bewegt.

Mit der Herstellung 'griner' Einfriedungen kann dartiber hinaus in den hinteren Grundstticksbe-
reichen ein umweltnttzlicher Effekt erzielt werden. Um die Idee eines zusammenhangenden
Gartenbereiches an der West- und Siidseite des Geltungsbereiches (WA 2) nicht zu gefahrden,
soll hier neben einer Héhenbeschrankung zuséatzlich auf Mauern ganz verzichtet werden, wenn
die Topografie dies zulasst. Aus dem gleichen Grund sind héhere Zaune nur in Verbindung mit
einer entsprechenden Hinterpflanzung zulassig.

Als Grundlage fur die Ermittlung der notwendigen Anzahl der Stellplatze ist die Stellplatzsat-
zung der Stadt Kassel mal3geblich.

Die ebenfalls festgelegten Mindeststandards fiir die GréRe, Beschaffenheit und Gestaltung sind
auch bei der Herstellung von Stellplatzen im Plangebiet anzuwenden. Hierzu zahlen insbeson-
dere die Oberflachengestaltung bzw. Wasserdurchlassigkeit der Stellplatze und die in Verbin-
dung mit den Stellplatzen zu pflanzenden Baume.

Pflanzflachen von zu geringer Grol3e haben eine verminderte Vitalitdt und Lebenserwartung
von Baumen zur Folge und sind deshalb unwirtschaftlich. Der Schutz vor dem Befahren und
dem Eindringen ablaufenden Wassers versiegelter Flachen verhindert eine UbermaRige Ver-
dichtung des Bodens und vermindert die Schadstoffbelastung im Wurzelbereich.

Im kompakten dicht bebauten Stadtgebiet erscheint es sinnvoll, die sich bietenden Chancen
zur Klimaverbesserung bzw. zur Minimierung negativer Auswirkungen mdglichst zu nutzen.
Durch eine langlebige Begriinung von Dachern (vgl. Textfestsetzung Nr. 12) kénnen insbe-
sondere der Aufheizungsgrad reduziert und positive Auswirkungen auf das Lokalklima erzielt
werden.

Die geplanten Wohngeb&ude sollen extensiv begriinte Dacher erhalten, wenn sie als Flach-
dach ausgebildet werden. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist mit Fachdéchern vor allem bei den
sog. 'Stadtvillen' in den beiden Wohngebieten WA 1 / WA 3 zu rechnen. Auf der Staffelge-
schossebene - die oberste vierte Ebene darf nicht als Vollgeschoss ausgebildet werden - sind
hier auRerdem jeweils Dachterrassen vorgesehen. Hierzu werden ebenfalls verbindliche Vor-
gaben fur einen Mindestanteil zu erstellender Vegetationsflache in den Bebauungsplan aufge-
nommen, die die Nutzungsanspriiche der zukinftigen Bewohner ausreichend berticksichtigt.

Die Vorgaben zur Herstellung der Vegetationstragschichten sollen durch Festlegung von Quali-
tatsstandards sicherstellen, dass mit der spateren Bepflanzung eine dauerhaft stabile Begri-
nung hergestellt wird.
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Die festgesetzte Mindestqualitat in Bezug auf die Grundstiicksfreiflachen tragt dazu bei, den
Anteil versiegelter Flachen gering zu halten und den Anteil strukturreicher Vegetation (einhei-
misch, standortgerecht) zu erhéhen, damit attraktive Freiraumstrukturen im Quartier entstehen
kénnen. Mit dem festgesetzten Anteil gartnerisch anzulegender Grundstiicksfreiflachen werden
die unterschiedliche Art und Intensitat von Nutzungsanspriichen berlicksichtigt.

Die Militrennung hat zu einer Zunahme der je Grundstiick erforderlichen Miilltonnen gefiihrt.
Die fur die Millsammlung und Lagerung auf den Grundstiicken erforderlichen Flachen sind
gréBer geworden und damit auch ihre Bedeutung fiir das Erscheinungsbild des o6ffentlichen
Raumes. Die Standorte sind so anzuordnen, dass sie von der StraRe aus nicht sichtbar sind -
entweder baulich integriert oder entsprechend abgepflanzt.

8. Kosten

Das urspriinglich landeseigene Grundstiick befindet sich seit 2011 berwiegend im Besitz der
GWH - Gemeinnltzige Wohnungsgesellschaft mbH Hessen, mit Ausnahme der Flachen des
Frébelseminars (Flurstiicke 11/9 und 11/10) und der stadtischen Flachen:

Am nordwestlichen Rand die beiden Flurstiicke 11/13 und 11/15 (Erwerb durch Vereinigten
Wohnstatten 1889 noch in 2011) sowie in der siidwestlichen Ecke das kleine Flurstiick 15/1.

Die Umsetzung der Wohnbauvorhaben setzt umfangreiche Neuordnungs- und ErschlieRungs-
mafRnahmen voraus (Anpassung der Topographie, Bodensanierung, Abbruch der Gebaude-
substanz, Bau der Entwasserungsanlagen, Bau der StraRenverkehrsanlagen).

Diese MaflRnahmen wurden der GWH als Investor durch einen stadtebaulichen Vertrag tber-
tragen. In diesem stadtebaulichen Vertrag wurden mit Beteiligung der zusténdigen stadtischen
Fachamter auch Standards fir die Planungs- und Konstruktionsdetails festgelegt.

Die Ubertragung der offentlichen Verkehrsflachen und Abwasseranlagen (nach Fertigstellung)
an die Stadt Kassel bzw. den Kasseler Entwasserungsbetrieb (KEB) wurde geregelt.

In den Vertrag wurden dariiber hinaus auch Vorgaben fir die Gestaltung und die Unterhaltung
der im Bebauungsplan festgesetzten Griinflache vereinbart.

Aufgrund der vorliegenden Gutachten und Kostenschéatzungen ist mit Gesamtkosten von ca.
1,2 Mio. Euro fir Neuordnung und Erschlief3ung zu rechnen, die von der GWH zu finanzieren
sind.

Die Baugenehmigung fiir die Frobelseminar-Erweiterung wurde vorab auf Grundlage des 8§ 34

BauGB erteilt. Das Gebaude wurde bereits in Betrieb genommen. Die abschlie3ende Herstel-
lung der Auf3enanlagen wird in 2011 durchgefihrt.

9. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss am 30.03.2009
Fruhzeitige Beteiligung durch Aushang vom 15.06.2009 bis 26.06.2009
Tragerbeteiligung, Anschreiben vom 26.07.2010
Fristende flr Stellungnahmen am 31.08.2010
Beteiligung Ortsbeirat am 03.05.2011
Entwurfs- und Offenlegungsbeschluss am 20.06.2011
Offentliche Auslegung vom 11.07.2011 bis 12.08.2011
erneute oOffentliche Auslegung vom 24.10.2011 bis 04.11.2011
Benachrichtigung Trager offentlicher Belange, Anschreiben vom 18./19.10.2011
Fristende flr Stellungnahmen am 04.11.2011
Beteiligung Ortsbeirat am 08.12.2011
Satzungsbeschluss am 27.02.2012
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aufgestellt

Kassel, den 22.11.2011 Kassel, den 22.11.2011
gez. Spangenberg gez. Moller

(Stadt Kassel) (Planverfasser)
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Anhang
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Anlage 1 - textliche Festsetzungen

1.

Art der baulichen Nutzung - 8 9 (1) Nr. 1 BauGB

11

Innerhalb der mit WA 1 - 4 bezeichneten Baugebiete sind folgende nach § 4 (2) § BauNVO
allgemein zulassigen sowie nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
nicht zulassig: Einzelhandel, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Maf der baulichen Nutzung - 8 9 (1) Nr. 2 BauGB

2.2

Die Summe der Uberbauten Grundflachen (Hauptgebaude) innerhalb der zeichnerisch fest-
gesetzten Gemeinbedarfsflache darf 2.600 m2 nicht Uberschreiten.

Die maximale Grundflache fiir die sonstigen befestigten Flachen (AuRenanlagen) darf 3.000
m?2 nicht Uberschreiten.

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Gemeinbedarfsflache darf die Geb&udehdhe
186.00 m U NHN. nicht tberschreiten. In einzelnen zeichnerisch definierten Teilbereichen
sind hiervon abweichend geringere Gebaudehdhen einzuhalten.

Im Wohngebiet WA 1 darf die Gebdudehthe 187.00 m G NHN. nicht Uiberschreiten.

Im Wohngebiet WA 2 darf die Gebaudehthe (FH) 11 m - bezogen auf die gemittelte Hohe
des zugehorigen StraRenabschnittes - nicht Uberschreiten.

Im Wohngebiet WA 3 darf die Gebaudehohe 187.50 m G NHN. nicht Gberschreiten.

Im Wohngebiet WA 4 darf die Gebaudehthe (FH) 11 m - bezogen auf die gemittelte Hohe
des jeweiligen Grundstiickes - nicht Giberschreiten.

Von den zuvor genannten Hohenbeschrankungen sind untergeordnete Bauteile wie z. B.
Schornsteine, Abluftanlagen etc. ausgenommen.

Bauweise - § 9 (1) Nr. 2 BauGB

3.2

3.3

In dem zeichnerisch festgesetzten Baufenster des Wohngebietes WA 1 durfen Gebaude
ausschlief3lich in offener Bauweise errichtet werden. Die maximale Lange der Geb&aude darf
héchstens 20 m betragen.

In den zeichnerisch festgesetzten Baufenstern des Wohngebietes WA 2 diirfen Gebaude
ausschlief3lich in abweichender Bauweise errichtet werden. In der abweichenden Bauweise
sind die Gebaude an mindestens einer seitlichen Grundstiicksgrenze zu errichten.

In dem Baufenster des Wohngebietes WA 2 mit dem Zusatz 'a, L = 30m’' darf die maximale
Lange der Gebaude in der abweichenden Bauweise nach Satz 2 héchstens 30 m betragen.
Dabei sind zusammenhangende Reihenhauser wie ein Gebaude zu beurteilen.

Garagen und Stellplatze (gemaf § 12 BauNVO) sowie Nebenanlagen (gemafd § 14 BauN-
VO) sind hiervon ausgenommen.

Die zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzten Baufenster durfen durch untergeordnete
Bauteile wie z. B. Balkone, Vordécher um bis zu 1,50 m Giberschritten werden.

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

4.2

4.3

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Stellplatze sind ausschlieRlich innerhalb der
durch Baugrenzen zeichnerisch festgesetzten Baufenster zulassig. Stellplatze und Uber-
dachte Stellplatze (Carports) sind zusatzlich innerhalb der als Flachen fur Stellplatze 'St' ge-
kennzeichneten Flachen zuldssig. Tiefgaragen nach 4.2 sind hiervon ausgenommen.

Tiefgaragen (Stellplatze in Untergeschossen) sind nur innerhalb der Wohngebiete WA 1
und WA 4 zuléssig. Die Festsetzungen nach 4.1 Satz 1 und 2 sind nicht anzuwenden.

Zufahrt zur und Ausfahrt aus der Stellplatzanlage der Gemeinbedarfsflache 'Schule' (an der
Sternbergstraf3e) ist nur im zeichnerisch festgesetzten Bereich von der SternbergstralRe aus
zulassig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte - 8 9 (1) Nr. 21 BauGB

Die zeichnerisch festgesetzten Geh- und Leitungsrechte G + L innerhalb der Wohngebiete
WA 1 und WA 2 sind mit einer Mindestbreite von 2 m dauerhaft zu sichern. Die Zugénglich-
keit fur die zustandigen Ver- und Entsorgungsunternehmen ist zu gewabhrleisten. Die Fla-
chen sind fur die Allgemeinheit als Ful3wegverbindung zu unterhalten.

Die exakte Lage der zeichnerisch festgesetzten Wegeflachen kann abhéngig vom baulichen
Konzept im Zuge der Ausfiihrungsplanung geandert werden.
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5.2 Das zeichnerisch festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht G + F + L innerhalb von
Wohngebiet WA 4 ist mit einer Mindestbreite von 2 m dauerhaft zu sichern. Zugénglichkeit
und Befahrbarkeit fur die Anlieger und fur die zustandigen Ver- und Entsorgungsunterneh-
men sind zu gewahrleisten.

5.3 Das parallel zur Sternbergstraf3e zeichnerisch festgesetzte Leitungsrecht L ist dauerhaft zu
sichern. Die Zuganglichkeit fur die zustandigen Ver- und Entsorgungsunternehmen ist zu
gewabhrleisten.

6. Private Grunflachen - § 9 (1) Nr. 15 BauGB

6.1 Die zeichnerisch festgesetzte private Grunflache mit der Zweckbestimmung 'Erholungsgrun'

ist als gemeinschatftlich von den Anliegern der angrenzenden Wohngebiete WA 2 und WA 4
nutzbare Flache herzustellen. Insbesondere sind unzuléssig:

- Einfriedungen, die eine Nutzung im Sinne von Satz 1 verhindern

- wasserundurchlassige Flachenbefestigungen.

7. Flachen fir das Anpflanzen von Badumen und Stréauchern - 8 9 (1) Nr. 25a BauGB
7.1 Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern sind Hecken aus standortgerechten einheimischen Gehdlzen der folgenden Arten
aufzubauen:
Baume Straucher
Eiche (Quercus robur) Hartriegel (Cornus sanguinea)
Esche (Fraxinus excelsior) Hainbuche (Carpinus betulus)
Feld-Ahorn (Acer campestre) Hasel (Corylus avellana)
Feld-Ulme (Ulmus campestris) Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Hainbuche (Carpinus betulus) Holunder (Sambucus nigra)
Rotbuche (Fagus sylvatica) Hundsrose (Rosa canina)
Traubeneiche (Quercus petrea) Kornelkirsche (Cornus mas)
Vogelkirsche (Prunus avium) Pfaffenhiitchen (Euonymus europaus)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia) Schneeball (Viburnum opulus)

Schlehe (Prunus spinosa)
Traubenholunder (Sambucus racemosa)
Weil3dorn (Crategus monogyna)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Zierkirsche (Prunus serrulata)
sowie Obstgehdlze (Baume und Straucher)
Je Grundstiick ist mindestens 1 Baum und je Meter Grundstlickslange sind mindestens 2
Straucher zu pflanzen.
Als Pflanzmaterial sind jeweils mindestens Baume mit einem Stammumfang 12/14 cm,
Heister der Sortierung 150/175 und zweimal verpflanzte Straucher je nach Art in der Sortie-
rung 60/80, 80/100 oder 100/150 zu verwenden.

7.2 Samtliche zeichnerisch festgesetzten Einzelbdume sowie die Gehdlze der festgesetzten
Anpflanzungen sind dauerhaft zu sichern und zu pflegen. Sie sind bei Abgang gleichartig
und gleichwertig zu ersetzen.

7.3 Bei allen Pflanzungen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu Ver- und Entsorgungsleitungen
einzuhalten.

8. MafRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen - § 9 (1) Nr. 24 BauGB

8.1 Innerhalb der zeichnerisch gekennzeichneten Flachen fir MafRnahmen mit erforderlichen

Schutzvorkehrungen sind Geschosse unter der Gelandeoberflache nur zulassig, wenn
nachgewiesen wird, dass die bodenchemische Beschaffenheit einer uneingeschrankten
Wohnnutzung nicht entgegensteht.

9. Gebiete, in denen bestimmte luftverunreinigende Stoffe nicht oder nur beschrankt verwen-
det werden dirfen - § 9 (1) Nr. 23a BauGB

9.1 Anlagen, die unter die Verordnung zur Emissionsbegrenzung von leichtfliichtigen haloge-
nierten organischen Verbindungen (2. BImSchV) fallen, sind nicht zuléssig.
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Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung nach § 81 Hessischer Bauordnung

10. Art, Gestaltung und H6he von Einfriedungen - 8 81 (1) Nr. 3 HBO

10.1  Zur Einfriedung der Grundstiicke sind an den dem o6ffentlichen StralRenraum zugewandten
Grenzen ausschlief3lich folgende Bauweisen zuléssig:

- Mauern

- lebende Hecken der folgenden Arten: Hainbuche, Feld-Ahorn

- Holz-Staketenzaune mit senkrechter Gliederung

Zur Einfriedung der Grundsticke sind an den nicht in Satz 1 genannten Grenzen aus-
schlie3lich folgende Bauweisen zulassig:

- lebende Hecken der unter 7.1 genannten Arten

- Holz-Staketenzaune mit senkrechter Gliederung

- Maschendrahtzdume nur in Verbindung mit lebenden Hecken

10.2  Die maximale Hohe der Einfriedungen betragt an den dem 6ffentlichen Stralenraum zuge-
wandten Grundstiickseiten 1,00 m und an den seitlichen Grundstiicksgrenzen 1,50 m.
Hiervon ausgenommen sind Einfriedungen entlang der westlichen und stdlichen Grenze
des Geltungsbereiches.

10.3  Wenn die topografischen Verhaltnisse es erfordern, kann von den in 10.1 und 10.2 genann-
ten Vorgaben fir die Gestaltung abgewichen werden.

11. Stellplatze - § 81 (1) Nr. 4 HBO

11.1  Die Flachen der Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise (Pflasterung mit mindes-
tens 15 % Fugenanteil, Schotterrasen, wassergebundene Decke o. &.) als teilversiegelte
Flachen herzustellen. Hiervon ausgenommen sind Stellplatzflachen in Bauwerken und die
Stellplatzflachen, die wegen ihrer funktionalen Erfordernisse (z.B. rollstuhlgerecht) einen
hoéheren Versiegelungsgrad erfordern.

11.2  Die unbefestigten Flachen im Bereich von Stellplatzen sind mit einer extensiven Wiesenein-
saat zu begriinen und extensiv zu unterhalten. Die Baumstandorte sind mit einer offenen
Vegetationsflache von mindestens 4 m2 zu versehen. Abweichungen aufgrund o&rtlich ent-
gegenstehender Bedingungen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden. Einzelne
Baumstandorte sind vor dem Befahren zu schitzen.

11.3  Zur Gliederung und Eingriinung der Parkplatze ist je 6 Stellplatze 1 standortgerechter Baum
zwischen den einzelnen Stellplatzen oder an deren Rand zu pflanzen.

Als Pflanzmaterial sind jeweils mindestens Baume mit einem Stammumfang 12/14 cm zu
verwenden. Als standortgerechte heimische Laubgehélze sind die folgenden Arten zu ver-
wenden:

Spitzahorn (Acer platanoides) Platane (Platanus acerifolia)

Bergahorn (Acer pseudoplatanus) Traubeneiche (Quercus petrea)

Kastanie (Aesculus hippocastanum)  Stieleiche (Quercus robur)

Rotbuche (Fagus sylvatica) Robinie (Robinia pseudoacacia)

Esche (Fraxinus excelsior) Winterlinde (Tilia cordata)
Beim Ausfall von Geholzen sind diese entsprechend nachzupflanzen.

12. Begriinung von baulichen Anlagen - § 81 (1) Nr. 5 HBO

12.1  Flachdacher und flach geneigte Déacher in den Wohngebieten WA 1 bis WA 4 sind mit einer
extensiven Begriinung zu versehen, die dauerhaft zu erhalten ist. Die Dicke der Vegetati-
onsschicht (durchwurzelbare Schicht) muss mindestens 8 cm, bei Verwendung von vorkul-
tivierten Vegetationsmatten und entsprechender Wasserspeicherschicht mindestens 3 cm
betragen.

12.2  Dachterrassen, die grol3er sind als 25 m?, sind zu mindestens 25 % als Vegetationsflache
auszubilden. Die Dicke der Vegetationstragschicht (durchwurzelte Schicht) muss mindes-
tens 40 cm, bei Verwendung von Filterschichten und Wasserspeicherschichten mindestens
25 cm betragen.
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13.

Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen - 8 81 (1) Nr. 5 HBO

131

13.2

13.3

Innerhalb der als WA 1 - 4 bezeichneten Baugebiete sind jeweils mindestens 50 % der nicht
Uberbauten Grundstiicksflache gartnerisch zu gestalten.

Innerhalb der privaten Grundstlicksflachen sind Fuldwege nur in wasserdurchlassiger Bau-
weise (Pflasterung mit mindestens 15 % Fugenanteil, Schotterrasen, wassergebundene
Decke 0.4.) als teilversiegelte Flachen herzustellen.

Hiervon ausgenommen sind Flachen, die wegen ihrer funktionalen Erfordernisse (z.B. roll-
stuhlgerecht) einen hoheren Versiegelungsgrad erfordern oder/und wegen ihrer Nutzung
eine potenzielle Gefahrdung fir Boden, Natur und Landschaft darstellen.

Die auf den privaten Grundstiicken liegenden Flachen zur Aufnahme von Mulltonnen sind
durch bauliche oder gartnerische MalRBhahmen so zu gestalten, dass sie vom offentlichen
StrafRenraum nicht direkt einsehbar sind.

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete sind ausschlief3lich
standortgerechte heimische Laubgehdlze der unter 7.1 genannten Arten zu verwenden.

Hinweise

1.

Fir den Geltungsbereich gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Kassel in der jeweils gltigen
Fassung.

Fir den Geltungsbereich gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Kassel in der jeweils gilti-
gen Fassung.

Auffillungen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Auffiillungen. Die Dimensionierung
der Grundung von Gebé&uden ist durch einzelfallbezogene Baugrundgutachten zu priifen.

Bodenfunde

Sollten bei Erdarbeiten organoleptische Auffalligkeiten auftreten, ist unverziiglich die zu-
standige Behorde zu informieren. Gegebenenfalls sind entsprechende Bodenuntersuchun-
gen zu veranlassen und/oder entsprechende Mafl3nahmen zur Behandlung des Bodens
einzuleiten.

Bombenabwurfgebiet

Die Auswertung der beim Hessischen KampfmittelrAumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder
hat ergeben, dass sich der Geltungsbereich in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Vom
Vorhandensein von Kampfmitteln muss grundsétzlich ausgegangen werden. Vor Beginn der
geplanten Bauarbeiten ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel, ge-
gebenenfalls nach Abtrag des Oberbodens) der Flachen erforderlich, auf denen bodeneingrei-
fende MafRnahmen stattfinden.

Kontakt: Regierungsprasidium Darmstadt - Hessischer Kampfmittelraumdienst, Luisenplatz 2,
64283 Darmstadt

Heilquellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der quantitativen Schutzzone B2 - &ul3ere Zone -
des mit Verordnung vom 02.10.2006 (StAnz. 46/2006, S. 2634) amtlich festgesetzten Heil-
guellenschutzgebietes fiir die staatlich anerkannte Heilquelle 'TB Wilhelmshohe 3' in der Ge-
markung Wabhlershausen der Stadt Kassel zugunsten der Thermalsolebad Kassel GmbH,
Kassel. In der Zone B2 sind Bohrungen, die tiefer als 50 m unter NHN in den Untergrund ein-
dringen, genehmigungspflichtig.'

Beriicksichtigung Brutzeiten

Rodungen von Gehdlzen dirfen nur im Zeitraum vom 01. September bis 15. Méarz durchge-
fihrt werden.

Bei der Sanierung von Gebauden sind eventuelle Brutvorkommen zu beachten. Gegebe-
nenfalls sind alternativ Nisthilfen vorzusehen.
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Begriindung

Anlage 2 - Bilanzierung (Stand 02/2010)

Biotoptypen nach KV - Anlage 3

Bestand
Fléache Frobelseminar| Liegenschaft Land L Geltungsbereich
Punkte | Flache Punkte Flache Punkte Flache Punkte
Typ-Nr. Standard-Nutzungstypen pro gm ingm fir Flache | ingm firFlache| ingm  fir Flache
02.100 Trockene bis frische, saure, vollentwickelte 36 0 ] 1.020 36.720 1.020 36.720
Geblsche, Hecken, Sdume heimischer
02.400 Hecken-/Gebiischpflanzung 27 30 810 0 0 30 810
10.510 Sehr stark oder villig versiegelte Flachen 3 1.430 4.290 6.020 18.060 7.450 22.350
(Ortbeton, Asphalt), Mill-Deponie in Betrieb
oder nicht abgedeckt, unbegriinte Keller,
Fundamente usw.
10.5620 Nahezu versiegelte Flachen, Pflaster 3 1.090 3.270 380 1.140 1.470 4.410
10.530 Schotter-, Kies- und Sandwege, -platze 6 760 4.560 390 2.340 1.150 6.900
oder andere wasserdurchlassige
Flachenbefestigung sowie versiegelte
Flachen, deren Wasserabfluss versickert
wird
10.540 Befestigte und begriinte Flachen 7 0 0 1.160 8.120 1.160 8.120
(Rasenpflaster, Rasengitter)
hier: Lagerflache Friedhof
10.710  Dachfldche nicht begriint 3 1.130 3.390 650 1.950 1.780 5.340
11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen im 14 2.550 35.700 810 11.340 3.360 47.040
besiedelten Bereich
11.225 Extensivrasen, Wiesen im besiedelten 21 0 0 5980 125.580 5980 125580
Fldchen - Summe 6.990 16.410 23.400
Einzelbaume
04.110 Einheimisch, standortgerecht, Obstbaum 3 1.063 32938 2.005 62.140 3.067 95.077
04.120 Nicht heimisch, nicht standortgerecht 26 0 0 112 2912 112 2912
Baumgruppen
04.210 Einheimisch, standortgerecht, Obstbaume 33 0 0 390 12.870 390 12.870
Wertpunkte - Summe Bestand 84.958 283.172 368.129
Anmerkungen:
Grundstiick Frobelseminar
zugrundegelegt ist die Bestandsbewertung (Stand 07/2009)
zwischenzeitlich wurden bereits Baume im Bereich des Neubaus 'Erweiterung Frobelseminar’ gefallt.
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Begriindung

Biotoptypen nach KV - Anlage 3

Planung
(Prognose B-Plan bzw. AuBenanlagen Frébel) Flache Frébelseminar| Liegenschaft Land Z Geltungsbereich
Punkte Flache Punkte Flache Punkte Flache Punkte
Typ-Nr. Standard-Nutzungstypen pro gm ingm furFlache | ingm fir Fliche | ingm fiir Flache
02.100 Trockene bis frische, saure, vollentwickelte 36 30 1.080 410 14.760 440 15.840
Geblische, Hecken, Sdume heimischer
Arten
02.400 Hecken-/Gebiischpflanzung 27 60 1.620 640 17.280 700 18.900
10.510 Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen 3 435 1.305 1.110 3330 1.545 4,635
(Ortbeton, Asphalt), Mill-Deponie in Betrieb
oder nicht abgedeckt, unbegriinte Keller,
Fundamente usw.
10.520 Nahezu versiegelte Fldchen, Pflaster 3 1.360 4.080 2.440 7.320 3.800 11.400
10.530 Schotter-, Kies- und Sandwege, -platze 6 905 5.430 1120 6.720 2.025 12.150
oder andere wasserdurchldssige
Flachenbefestigung sowie versiegelte
Flachen, deren Wasserabfluss versickert
wird
10.710 Dachfléche nicht begriint 3 2510 7.530 4.790 14.370 7.300 21.900
11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen im 14 1.690 23.660 4720 66.080 6.410 89.740
besiedelten Bereich
11.225 Extensivrasen, Wiesen im besiedelten 21 ] 0 1.180 24.780 1.180 24.780
Bereich
Flachen - Summe 6.990 16.410 23.400
Einzelbdume
04.110 Einheimisch, standortgerecht, Obstbaum 3 885 27.420 816 25.296 1.701 52.716
04.120 Nicht heimisch, nicht standortgerecht 26 0 0 0 0 0 0
Baumgruppen
04.210 Einheimisch, standortgerecht, Obstbdume 33 0 0 0 0 0 0
Wertpunkte - Summe Planung 72125 179.936 252.061

Anmerkungen:
Grundstiick Frébelseminar

zugrundegelegt sind die Bauantragsunterlagen
abweichend hiervon sind zuldssig nach B-Plan

= 2,600 m® Gebdude-Grundfidche
= 3.000 m? Flachenversiegelung zusétzlich

Grundstiick Land Hessen:

zugrundegelegt sind die Festsetzungen des B-Planes

Die zusétzlich zur Uberbaubaren Flache (Gebaude) mogliche Flachenversiegelung fiir Nebenanlagen wird zu
jeweils 50 % (1.120 m?) den Kategorien 10.520 und 10.530 zugeordnet.

Die Grundstiicksfreifidachen (zus. 5.900 m?) werden im Verhéitnis 80 % bzw. 20 % den Kategrorien 11.221
(4.720 m?) bzw. 11.225 (1.180 m?) zugeordnet.

Es werden 40 (Frobel: 10/ Land: 30) neue Baume angesetzt.
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Bilanzierung entsprechend Biotoptypen nach KV - Anlage 3
Ergebnis Flache Frobelseminar| Liegenschaft Land L Geltungsbereich
Flache Punkte Flache Punkte Flache Punkte
ingm fir Flache | ingm firFlache| ingm  fir Flache
Bestand 6.990 84958 | 16410 283172 | 23400 368.129
Planung 6.990 72125 | 16410 179.936 | 23400 252.061
Differenz 12.833 103.236 116.069
in % 11,1% 88,9% 100,0%
Demnach ergibt sich ein Defizit von gerundet 116.000 Wertpunkten.
Dies entspricht gemafR § 6 Kompensationsverordnung-KV rund 40.600 €.
Beim derzeitigen Planungsstand verteilt sich der Eingriffsumfang etwa im Verhaltnis 1:9 auf die
Grundstiicksanteile Frobelseminar bzw. Land Hessen.
Anmerkungen und Hinweise
Die Bewertung des Prognosezustands zum Grundstiick 'Frébelseminar’ beriicksichtigt die vorgelegte
AuRenanlagenplanung (Verfasser: Schone Aussichten, Kassel).
Die geschatzten Kosten fiir die Entsorgung der schadstoffhaltigen Béden belaufen sich auf gerundet 200.000 -
bis 300.000 €.
(Quelle: Das Baugrund Institut, Gutachten zur ergdnzenden Bodenuntersuchung der ehem.
Landesfeuerwehrschule Sternbergstrafiie in Kassel, Stand 19.08.2008)
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