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1. Einfuhrung
1.1 Ziel und Zweck der Planung

Zwei private Investoren beabsichtigen, auf einer Flache an der KlinikstralRe in Harleshausen zwei Wohn-
gebaude als Mehrfamilienhduser mit 11 bis 13 Wohneinheiten zu errichten. Im Hinblick auf die geplante
Neubebauung soll das vorhandene Wohnhaus 'KlinikstraBe 16A' abgebrochen werden.

Die Situation zeichnet sich durch seine besondere Lage in einem {iberwiegend von Wohnnutzung domi-
nierten Quartier am Ortsrand an einem attraktiven Landschaftsraum aus.

Das Vorhaben ware nach den Vorgaben des Bebauungsplanes 4 NW B von 1982 aus planungsrechtlicher
Sicht nicht zuldssig, da der Geltungsbereich hier Teil des benachbarten Klinikareals ist und als ,Anlagen
fuir den Gemeinbedarf - Krankenhaus' festgesetzt ist.

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

Da die Stadt Kassel grundsatzlich Vorhaben zur Nachverdichtung im Siedlungsbereich unterstiitzt, wenn
sie mit anderen Planungszielen - insbesondere auch den Belangen von Umwelt- und Naturschutz - ver-
einbar scheinen, hat sich die Stadt Kassel zur Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens entschieden fiir
den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. IV/9 Klinikstralle 16A".

Ergdnzend hierzu wird der Durchfiihrungsvertrag gemal3 § 12 (1) Satz 1 BauGB zwischen der Stadt Kas-
sel und der Vorhabentragerin erarbeitet.

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 22/20 aus Flur 12 der Gemarkung Harleshausen mit einer
GroRe von ca. 2.268 m?,

Ziel und Zweck der Planung ist die planungsrechtliche Sicherung fiir eine Neubebauung der Flache unter

Beachtung der Aspekte:

« stadtebauliche Vertraglichkeit der neuen Baukorper in Bezug auf das Umfeld - vor allem hinsichtlich
Dichte, Hohenlage (Topografie) und Kubatur,

« Gestaltung der neuen Baukdrper,

+ Festlegung eines Freiflachenanteiles (befestigt/unbefestigt),

« Priifung der ErschlieBungssituation und

« Herstellung ausreichender Flachen fiir den ruhenden Verkehr.
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1.2 Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet gehort zum Stadtteil 'Harleshausen' und befindet sich im Bereich des siidwestlichen
Ortsrands von Harleshausen westlich an der Klinikstralle. Im Siiden grenzt das Grundstiick der Elena-
Klinik an, im Norden die Riickseite der Bebauung der StraBe ,Sangelsrain‘ und im Westen ein kleines Ge-
holz, das den Ubergang zum Landschaftsraum darstellt.

(Quelle: Vermessung und Geoinformation Kassel)

Der Geltungsbereich wird gebildet aus dem ca. 2.268 m? groRen Flurstiick 22/20 aus Flur 12 der Ge-
markung Harleshausen.
Der Geltungsbereich erstreckt sich damit nur auf Flachen, {iber die die Vorhabentrager verfiigen kénnen.

Die Grundstiickstiefe betragt von der Klinikstral3e bis zur riickwartigen Grenze maximal ca. 60 m.
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1.3 Planverfahren

Die Rechtswirksamkeit des sog. 'vorhabenbezogenen Bebauungsplans' setzt nach & 12 (1) Satz 1 BauGB
einen mit der Stadt Kassel abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) zur konkreten Dar-
stellung der Planungsabsicht sowie einen mit der Stadt Kassel geschlossenen Durchfiihrungsvertrag mit
Regelungen zur Umsetzung des Vorhabens (u. a. Kosten, Realisierungszeitraum) voraus.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde dariiber hinaus auf der Grundlage des & 13a
BauGB zur Nachverdichtung als '‘Bebauungsplan der Innenentwicklung' beschleunigt im 'Vereinfachten
Verfahren' nach & 13 BauGB durchgefiihrt. Die Voraussetzungen fiir die Anwendung des sog. 'beschleu-
nigten Verfahrens' wurden gepriift. Es ist eindeutig festzustellen, dass eine Grundfliche von 20.000 m?
nicht erzielt werden kann, da der Geltungsbereich insgesamt nur eine Fliche von ca. 2.270 m? aufweist.
Zudem gibt es keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung von den & 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzgiitern (8 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB). Somit wurden die Voraussetzungen zur Durchfiihrung des
Bebauungsplanverfahrens nach & 13 a BauGB als erfiillt angesehen.

Es ist weiterhin darauf hinzuweisen, dass im beschleunigten Verfahren einzelne Verfahrensschritte ver-

kiirzt oder gar nicht durchgefiihrt werden.

Hierauf wurde bei den verschiedenen Beteiligungsschritten entsprechend hingewiesen. Bei der Durch-

fiilhrung im beschleunigten Verfahren sind die besonderen Verfahrensvorschriften zu beachten. Insbe-

sondere

- wurde von & 2 (4) BauGB 'Durchfiihrung Umweltpriifung' und & 2a BauGB 'Erstellung Umweltbericht'
abgesehen und
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- kann auf die friihzeitige Beteiligung verzichtet werden (§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB) und

- 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 oder zuldssig; ein Aus-
gleich der durch die Planung begriindeten Eingriffe in Natur und Landschaft ist daher nicht erforder-
lich und

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

Zur Beriicksichtigung der Belange von Umweltschutz, Naturschutz und Landschaftspflege gemal3 § 1 (6)
Nr. 7 BauGB und den in & 1a BauGB genannten Vorschriften zum Umweltschutz i. V. mit & 11 (1) Bun-
desnaturschutzgesetz wurde parallel zum Bebauungsplan die Informationen und Inhalte fiir einen Fach-
beitrag Umwelt und Griin erarbeitet und in den Bebauungsplan integriert.

Der Ortsbeirat wurde friihzeitig tiber das Vorhaben informiert. Bei der offentlichen Sitzung am
16.09.2015, zu der auch die benachbarten Anlieger eingeladen waren, wurden 3 alternative Entwiirfe
fur die Bebauung vorgestellt, die von drei verschiedenen Kasseler Architekturbiiros erstellt wurden, um
deutlich unterschiedliche Varianten zu erzeugen. Von den Investoren wurde anschlieBend der Entwurf
des Biiros Baufrosche Architekten und Stadtplaner GmbH ausgewdhlt, der nun die Grundlage der dem
Bebauungsplan zugrunde liegenden Konzeption bildet (vgl. Kap. 4).

Bei der Veranstaltung wurden von Anwohnern Bedenken insbesondere hinsichtlich der beengten Er-
schlieBungs- und Stellplatzsituation {iber die KlinikstraRBe, des MaRstabs der Bebauung und der negati-
ven Auswirkungen auf die Vegetation des teilweise eingewachsenen Grundstiicks geduf3ert.

Am 24.05.2016 wurde eine informelle Beteiligung verschiedener Fachamter und Behdrden der Stadt
Kassel durchgefiihrt. Aufgrund der dort vorgebrachten wesentlichen Einwande wurden die Denkmal-
schutzbelange eingehender gepriift und dokumentiert sowie ein Baum-Eingriffsgutachten erstellt.

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 23.01.2017 die Aufstellung und den Entwurf
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.VI/9, die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens
nach & 13a BauGB sowie die 6ffentliche Auslegung gemaR & 3 (2) BauGB beschlossen.

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gemaR & 3 (2) BauGB vom 06.02.2017 bis einschl. 08.03.2017
und der parallel durchgefiihrten Beteiligung gemiR § 4 (2) BauGB der beriihrten Amter und Behérde so-
wie sonstiger Trager offentlicher Belange abgegebenen Stellungnahmen wurden gepriift und im Rah-
men der Abwagung nach & 1 (7) BauGB bei der vorliegenden Planfassung beriicksichtigt.

Einige Aspekte haben Eingang in den Durchfiihrungsvertrag gefunden, wie solche zur Grundstiicksent-
wisserung, zum Denkmalschutz und zur Uberwachung und Durchfiihrung von MaBnahmen zum Natur-
schutz.

Eine erneute verkiirzte Offenlegung und Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit gem. § 3.2 BauGB
und parallele Beteiligung der beriihrten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4.2
BauGB i. V. m. & 4a (3) BauGB wurde in der Zeit vom 19. Juni bis einschlieBlich 30 Juni 2017 durchge-
fuhrt. Diese war erforderlich, da durch die eingegangenen Stellungnahmen Erganzungen im Bebauungs-
plan (Festsetzung von zwei neu zu pflanzenden Baumen, Verkleinerung der Flache fiir Stellplatze und
Nebenanlagen) und in den textlichen Festsetzungen (Anbringung von Nisthilfen fiir den Gebaudebriiter-
schutz, Einsetzung einer dkologischen Baubegleitung, Anderung der Anzahl und Kategorie zu pflanzen-
der Baume) getroffen wurden. Zudem wurden umfangreiche Abwagungen hinsichtlich Einwendungen
von Nachbarn zum Denkmalschutz vorgenommen und in der Begriindung erganzt.

Eine erneute Auslegung war anschlieend nicht erforderlich da es sich bei den eingegangenen Hinweisen um
redaktionelle oder erlduternde Ergdanzungen oder Klarstellungen handelte.
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2. Rahmenbedingungen
2.1 Regionalplanung

Das Vorhaben ist mit den grundsatzlichen Planungszielen der Regionalplanung vereinbar.
Das hier betroffene Plangebiet liegt ist im Regionalplan Nordhessen (RPN) 2009 als 'Vorranggebiet
Siedlung Bestand' dargestellt.

2.2 Flachennutzungsplanung

Die Planzeichnung zum Flachennutzungsplan 2009 des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK) stellt das
Plangebiet als Flache fiir den Gemeinbedarf — gesundheitlichen Zwecken dienende Einrichtung - dar.
Westlich, nordlich und &stlich angrenzend und in diese Richtungen in weitem Umfeld befinden sich
Wohnbauflachen.

Etwa 100 m siidlich des Geltungsbereichs ist der Verlauf in Ost-West-Richtung des FlieRgewassers To-
denhauser Graben in die Plandarstellung aufgenommen.

O

Flachennutzungsplan-Darstellung (ZRK), unmaBstablich

Der Standort eignet sich fiir eine Nachverdichtung der umgebenden Wohnbauflachen. Eine Beeintrach-
tigung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist nicht zu befiirchten.

Da die geplante Wohnbebauung auf einer Flache vorgesehen ist, die als Flache fiir den Gemeinbedarf
vorgesehen ist, ist eine Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung gemaR & 13a
(2) 2. BauGB vorzunehmen, da das Verfahren im beschleunigten Verfahren nach & 13a BauGB durchge-
flihrt wird.

Siedlungsrahmenkonzept

Im Siedlungsrahmenkonzept ist das Plangebiet nicht als Entwicklungsmdglichkeit fiir Wohnbauflachen
erfasst, da die Realnutzung des Grundstiicks bereits Wohnen ist. Auf der Karte fiir Potentiale in vorhan-
denen Strukturen ist aber zu erkennen, dass im bevorzugten Wohnstadtteil Harleshausen nur noch we-
nige und fast ausschlieBlich sehr kleinteilige ungenutzte Baulandpotentiale vorhanden sind. Eine ver-
tragliche und qualitatvolle Verdichtung vorhandener Strukturen kann also angesichts der Wohnraumsi-
tuation in Kassel nur im Interesse der Stadtentwicklung sein.
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Klima

In der Klimafunktionskarte 2009 ist der liberwiegende Teil des Geltungsbereiches als Kategorie 3 'Misch-
und Ubergangsklimate' und nur ein kleiner Teil als Kategorie 4 'Uberwdrmungspotential' dargestellt. Siid-
lich der Elena-Klinik verlauft die Kaltluft- und Ventilationsflache des Griinzugs des Todenhaduser Grabens.

Als Handlungsziele werden angegeben fiir Kategorie 3:

e Flachennutzungsanderungen moglich, dabei sollte der Anteil an Vegetationsflachen nicht einge-
schrankt werden

e Beliiftungsflachen und Abflussrichtungen beachten

e \Vernetzungen des lokalen Beliiftungssystem fordern.

Als Handlungsziele werden angegeben fiir Kategorie 4:
e Auf benachbarte unbebaute Fliachen achten (offene Verbindungen erhalten, Strémungsrichtungen
beachten)

e Unter dieser Beriicksichtigung sind Flachennutzungsanderungen und bauliche Entwicklungen mog-
lich

2.3 Landschaftsplanung

Schutzgebietseintragungen (Naturschutz / Landschaftsschutz) liegen direkt im Geltungsbereich nicht
vor.

Die Karten des Landschaftsplans Zweckverband Raum Kassel zeigen folgende Darstellungen und we-
sentliche Informationen im Geltungsbereich bzw. dessen Umfeld:

1. Realnutzung:
Der Geltungsbereich ist vollstiandig als 'Bauflichen - Offentliche Gebdude' gekennzeichnet. Die néchsten

dargestellten Baumbestande im Westen reichen bis etwa 30 m an den Geltungsbereich heran.

2. Kulturlandschaft und Naturschutz:

Der Biotopkomplex Griinzug Todenhduser Graben verlauft siidlich und westlich des Geltungsbereichs.
Pragende Strukturen sind Griinland und Waldelemente, die ca. 50 m westlich des Geltungsbereichs be-
ginnen.
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Ein Teil des Landschaftsschutzgebiets Kassel beginnt ca. 50 m siidostlich bzw. ca. 70 m westlich des
Geltungsbereiches. Wobei in der nachstgelegene Ecke des Landschaftsschutzgebietes im Siidosten ein
Parkplatz des Krankenhauses liegt, sodass der tatsachliche Landschaftsraum dort erst in etwa 70 m
Entfernung beginnt. Er umfasst in diesem Bereich vor allem zunachst landwirtschaftliche Flachen im
Auenbereich des Todenhduser Grabens sowie in westlicher Richtung Auslaufer eines Gehdlzes.

3. Freizeit, Erholung und Landschaftsbild:

Die Karte zeigt im Umfeld des Geltungsbereichs landschaftsbildpragende Flachen ca. 50 m westlich
(Wald) und siidostlich (Griinzug Todenhaduser Graben). Diese gehoren in diesem Bereich weitgehend zum
Landschaftsraum Nr. 153 ,Griinzug Todenhduser Graben’, der jedoch im Westen erst ca. 180 m vom
Geltungsbereich beginnt und folgende wesentliche Merkmale aufweist:

Schmaler Griinzug vom Rand des Habichtswaldes zwischen den Siedlungsflachen von Harleshausen und
Kirchditmold. Im Westen flaches Bachtalchen mit vorwiegender Griinlandnutzung: Todenhduser Graben
mit begleitendem Gehdlzbestand. Am ndrdlichen Talrand Siedlungsgebiet aus Einfamilienhdusern und
Klinikgelande. Der Griinzug fungiert als Kaltluftabflussbahn und ist ein bedeutender Naherholungsbe-
reich mit Verbindungsfunktion.
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Leitbild/Ziel:

- Erhalt und Weiterentwicklung als Griinzug mit iiberwiegend differenzierter Nutzungsstruktur aus un-
terschiedlichen Garten- und Griinflachen, landwirtschaftlichen Nutzflachen sowie einem differenzier-
ten, vielfaltig an die umgebenden Siedlungsraume angebundenen ErschlieBungsnetz.

- Sicherung der Funktion als Kaltluftabflussbahn.

- Im 6stlichen Teil Verbesserung der 6ffentlichen Durchldssigkeit, funktionale und gestalterische Auf-
wertung.

- Weiterentwicklung des Todenhduser Grabens mit begleitender Saum- und Geholzvegetation als Son-
derlebensraum und Verbindungselement.

4. MaBnahmen:

Die bereits genannten nachstgelegenen Bereiche des Griinzuges Todenhauser Graben im Siidosten und
die Gehdlzstrukturen im Westen des Geltungsbereiches sind als Funktionsflachen fiir Klima und Land-
schaftsbild ausgewiesen.

Die die Planungsziele zusammenfassende MalRnahmenkarte enthalt fiir das Plangebiet selbst keine
EntwicklungsmaBBnahmen oder sonstigen Informationen, die im Rahmen der hier vorliegenden Planung
zu beriicksichtigen waren. Im nahen Umfeld sind folgende MalRnahmen aufgefiihrt:

10256 S:
Erhalt des waldartigen Gehdlzbestandes im Bereich Sangelsrain. Stabilisierung als mehrschichtiger
Laubgehdlzbestand durch geeignete PflegemaRBnahmen. Sicherung als Griinflache.

10258 S:

Gestalterisch-funktionale Aufwertung des Mittelabschnitts des Griinzuges durch Pflanzung von Baum-
gruppen an markanten Punkten, Gestaltung von Rast- und Orientierungspunkten entlang des Weges
sowie Umwandlung Acker in Griinland.

5. Kompensationsbereiche

In dieser Karte werden die Gehdlzflachen ca. 50 m westlich des Geltungsbereichs als Biotop mit hoher
Bedeutung ausgewiesen, der Randbereich des Todenhduser Grabens ca. 100 m siidlich als Biotop mit
sehr hoher Bedeutung.
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2.4  Larmkartierung und Larmaktionsplan Nordhessen und Verkehrsentwicklungsplan
(VEP) Kassel 2030

Mit der Larmaktionsplanung fiir den StraBenverkehr Stufe 2 und den Ballungsraum Kassel wurden alle
Strallen mit einer Belastung > 3.000 Kfz/Tag beriicksichtigt. Im ndheren Umfeld des Geltungsbereichs
fallt keine Stralle in diese Kategorie. Bei den umgebenden Stralen handelt es sich durchgangig um
schmale Wohnstrallen mit Tempo-30-Regelung und geringer Verkehrsbelastung, die keine Mallnahmen
im Zusammenhang mit Larmimmissionen bedingen.

Im Verkehrsentwicklungsplan (VEP) Kassel 2030 sind keine Planungen oder MalRnahmen fiir den Gel-
tungsbereich oder seine Umgebung vorgesehen oder solche, die den Standort hinsichtlich der vorliegen-
den Bebauungsplanung wesentlich beeinflussen wiirden.

2.5 1. Fortschreibung Luftreinhalteplan fir den Ballungsraum Kassel

Die lufthygienische Situation in Kassel ist seit Jahren schwierig. Die besondere topografische Situation
des Kasseler Beckens fiihrt dazu, dass im gesamten Stadtgebiet erhohte Anforderungen an die Luftrein-
haltung bestehen, um Gesundheitsgefahren fiir die Bevdlkerung zu vermeiden.

War zunadchst Schwefeldioxid der problematische Schadstoff, so sind es seit einigen Jahren Feinstaub
(PM10) und Stickstoffdioxid (NO2). Schwefeldioxid ist dagegen nicht mehr von Belang. Neben dem Ver-
kehrsbereich als starkstem Belastungsfaktor stellen die Hausfeuerungsanlagen eine wesentliche Luft-
schadstoffquelle in Kassel dar, insbesondere im Hinblick auf die Feinstaub-Belastung (PM10) und die
Stickoxid-Belastung (NO2).

Der Flachennutzungsplan 2009 weist das Gebiet des Zweckverbandes und damit auch das Kasseler
Stadtgebiet vollstandig als ,Vorranggebiet Luftreinhaltung’ aus. Der Geltungsbereich liegt auBerdem im
Kurbezirk Bad Wilhelmshdhe.

Mit der 1. Fortschreibung des Luftreinhalteplans fiir den Ballungsraum Kassel ist inzwischen der vierte
Luftreinhalteplan fiir das Gebiet der Stadt Kassel in Kraft getreten. Mit der Veroffentlichung des Luft-
reinhalteplans durch das Hessische Ministerium fiir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz im August 2011 wurde der MalBnahmenplan fiir alle Institutionen, die Verantwortung in den ver-
schiedenen MaRnahmenbereichen haben, verbindlich.

Damit besteht in Kassel ein besonderes stadtebauliches Erfordernis, die Aufnahme emissionsbeschran-
kender Festsetzungen in Bebauungsplanen zu priifen. Im vorliegenden konkreten Fall ist dieser allge-
mein formulierte Ansatz insbesondere auf die Brennstoffwahl zu beziehen.

Neben der Luftreinhaltung ist dabei als weiterer Aspekt auch der Klimaschutz (Nachhaltigkeit der Ener-
gieversorgung, vgl. Kap 2.6) zu beriicksichtigen.

Fiir die konkrete Beschrankung hinsichtlich der Verwendung bzw. des Ausschlusses bestimmter Brenn-
stoffe fehlt bisher noch ein differenziertes gesamtstadtisches Konzept, welches die spezifischen Gege-
benheiten der Stadtlandschaft beriicksichtigt (wie Topografie, Windverhdltnisse und Durchliiftungsbe-
dingungen, Baustruktur, Kurbezirke).

Ein genereller Ausschluss fester Brennstoffe durch Festsetzung im Bebauungsplan ist unter Heranzie-
hung der Moglichkeiten des & 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB nicht ausreichend rechtssicher. Grundlage fiir die
Verwendung von Brennstoffen ist generell die 1. BImSchV. Da die Stadt selbst keine Gebiete mit ent-
sprechender Schutzsatzung erlassen hat, ist die Grundlage eines Brennstoffverbotes nicht gegeben.

2.6 Integriertes Klimaschutzkonzept fur die Stadt Kassel

Im November 2012 wurde von der Stadtverordnetenversammlung die Umsetzung des integrierten Klima-
schutzkonzepts fiir die Stadt Kassel beschlossen.
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Darin sind Handlungsziele festgelegt, wie die Stadt ihren Verpflichtungen im Klimabiindnis sowie in den Pro-
grammen "100 Kommunen fiir den Klimaschutz" und 100 % Erneuerbare Energie Regionen" nachkommen
und den CO,-Ausstol3 bis 2030 um 31,3 % gegeniiber 2009 reduzieren kann.

Ein Handlungsfeld dazu ist die "Energieoptimierte Planung und Energetische Verbesserung von Wohn-, Ge-
werbe- und Industriegebieten". Hierzu zahlen die Beriicksichtigung energetischer Aspekte in der Bauleitpla-
nung bzw. iiber Festsetzungen im Bebauungsplan, die Aufnahme von Klima- und Energiezielen (z.B. Passiv-
haus-Niveau, KfW-Forderniveau) in stadtebauliche Vertrage und in Vertrage fiir Grundstiicksverkaufe mit
privaten Bauherren.

Optimaler Weise sind Gebaude zur Verringerung der Abhangigkeit von Importen fossiler Energietrager und
mit Blick auf den Klimaschutz so zu errichten und zu betreiben, dass sie mit moglichst geringem Primdrener-
giebedarf vornehmlich aus heimischen Quellen auskommen und geringe CO,-Emissionen aufweisen. Es gilt
das Prinzip, den Energiebedarf durch EffizienzmalRnahmen wie Verbrauchsminimierung, intelligente Vertei-
lung und verlustarme Produktion gering zu halten und den verbleibenden Anteil durch Energietrager zu de-
cken, die moglichst heimischen Ursprungs sind und keinen fossilen Kohlenstoff enthalten. Gesetzliche Min-
destvorgabe hierfiir sind die aktuellen Grenzwerte der der EnEV (Energieeffizienz) und das EE-WarmeG
(Energieeffizienz/fossil- C-freie Energieerzeugung aus heimischen Quellen).

2.7 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet befindet sich entsprechend der 1977 durch die Stadt beschlossenen 'Satzung {iber die Fest-
legung der Grenzen fiir die im Zusammenhang bebauten Ortsteile' im beplanten Innenbereich.

Bebauungsplan Nr. 4 NW B
Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 NW B, rechtskréftig seit 1982.

Der Bebauungsplan liegt im Maf3stab 1 : 5.000 vor und geniigt den heutigen planungsrechtlichen Anfor-
derungen nur noch bedingt. In Verbindung mit der Auslegung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung von 1977 anzuwenden.

Mit dem hier vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein kleiner Teilbereich dieses Be-
bauungsplanes liberschrieben. Der Bebauungsplan legt fiir die Plangebietsflache ,Anlagen fiir den Ge-
meinbedarf - Krankenhaus* fest mit einer zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 sowie einer Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 2,0.

In 6stlicher, nordlicher und westlicher Richtung schliel$t weitraumig 'Reines Wohngebiet' WR (& 3 BauN-
VO 1977) an mit Z=1l und einer Grundflachenzahl GRZ 0,4 und einer Geschossflachenzahl GFZ 0,5.

Direkt nordostlich grenzt eine kleine offentliche Griinflache unmittelbar an den Geltungsbereich des
vorliegenden B-Plans an, der sog. Frie3platz.

Im vorliegenden Fall 8st das geplante Vorhaben die Notwendigkeit zur Anderung des vorhandenen Pla-
nungsrechts aus, von Gemeinbedarfsflache zu Wohngebiet.

2.8 Denkmalschutz

Der Geltungsbereich gehdrte zum ehemaligen Landsitz von Strombeck, der 1910 / 1911 vom Architek-
ten Hermann Muthesius, angelehnt an den Stil englischer Landhauser, am Siidrand des damaligen Pro-
jekts Gartenstadt Harleshausen geplant wurde. Das Haupthaus bildet noch heute den Eingangs- und
Verwaltungstrakt der Elena-Klinik. Auch das ehemalige Kutscherhaus ist noch erhalten.

Der Geltungsbereich bildete die Nordostecke des Anwesens als Eichen- und Buchenwaéldchen. Die
denkmalgeschiitzte Natursteinmauer mit aufgesetztem Holzstaketenzaun, die das Anwesen an Siid-,
Ost- und Nordostseite umfasst, besteht ebenfalls noch heute fast vollstandig und umgibt den Geltungs-
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bereich an seiner Ost- und Nordostseite. Lediglich fiir die Grundstiickszufahrt zur bestehenden Arztvilla
wurde eine Liicke in der Mauer hergestellt, deren geschwungen nach innen verlaufende Mauereinfas-
sung offensichtlich mit den Originalsteinen der urspriinglichen Mauer errichtet wurde.

Ein besonderes Teil der Grundstiickseinfassung an dieser Stelle bildet der Eckpavillion an der Nordost-
ecke am sog. FrieBplatz (nach Carl FrieB, einem Initiator der Gartenstadt Harleshausen).

Der Mauer und der Pavillion gehdren zu der nach § 2 (1) HDSchG unter Schutz stehenden Anlage Kli-
nikstralle 16/16a - Paracelsus-Elena-Klinik, ehem. Landsitz von Strombeck. Weiterhin gehdren hierzu
das ehemalige Wohngebaude, das dstlich anschlieBende Kutscherhaus sowie der nordliche Anbau (Zur
Bewertung der Planung in diesem Zusammenhang siehe Kap. 6.1 Sach- und Kulturgiiter).

Historische Ansicht 1912 von Siidost (Quelle: Denkmaltopographie Stadt Kassel ll, Kassel 2008)

Unesco Weltkulturerbe Bergpark Wilhelmshdhe

Der Geltungsbereich liegt am dulRersten Rand der Pufferzone um das Unesco Weltkulturerbe Bergpark
Wilhelmshohe. Da es sich um einen bebauten Innenbereich handelt und das geplante Vorhaben sich
stadtebaulich in die Umgebung einfiigt sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

2.9 Satzungen

Im Geltungsbereich sind rechtsgiiltige Satzungen bindend, deren Inhalte im Rahmen der Bauleitplanung
grundsatzlich ebenfalls zu beriicksichtigen sind.
Fiir die Behandlung des Abwassers (Schmutzwasser, Niederschlagswasser) gilt die Abwassersatzung

(Abwasser- und Abwasserbeitrags- und -Gebiihrensatzung) vom 20.06.2011. Mit der Satzung wird die
Anschlusspflicht an das vorhandene 6ffentliche Abwassersystem begriindet.
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Fur Niederschlagsflachen, die nicht an die 6ffentliche Abwasseranlage angeschlossen werden, ist eine
Befreiung von der Anschlusspflicht gemal3 der vorgenannten Satzung bei KASSELWASSER zu beantra-
gen.

Die wasserrechtliche Erlaubnis einer abweichenden Regenwasserversickerung ist bei der Unteren Was-
serbehorde zu beantragen.

Weiterhin ist die sog. 'Stellplatzsatzung' (in ihrer jeweils giiltigen Fassung) malgeblich. Sie regelt neben
der verbindlichen Anzahl der zu erstellenden bzw. nachzuweisenden Stellplatze fiir bauliche Nutzungen
auch deren Gestaltung (GroRRe, Ausfilhrung sowie bei oberirdischen Stellplatzen auch die Gliederung
durch Pflanzstreifen / Baume) und die Anordnung auf den Grundstiicken (Zufahrtsmaglichkeiten, Er-
reichbarkeit).

Auf die Einhaltung der Verordnung iiber den Bau und Betrieb von Garagen und Stellplatzen (GaV0) wird
hingewiesen.

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

Die Baumschutzsatzung (ebenfalls bindend in ihrer jeweils giiltigen Fassung) regelt den Schutz von
Baumen in den im Zusammenhang bebauten Bereichen des Stadtgebietes.

Baume sind nach Mal3gabe dieser Satzung wegen ihrer Schonheit, Seltenheit oder natiirlichen Eigenart
zu schiitzen und dienen der

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

- Gliederung / Pflege des Stadtbildes,

- Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes,

- Erhaltung / Verbesserung des Stadtklimas,

- Abwehr schadlicher Umwelteinwirkungen und zur

- Erhaltung eines Lebensraumes fiir Tiere.

Die Satzung macht die Verantwortung der Eigentiimer fiir Griinstrukturen auf ihren privaten Flachen
deutlich und schiitzt damit den Geholzbestand in der Stadt. Auf Grundlage der Satzung werden Laub-
baume mit einem Stammumfang ab 80 cm (Nadelbdume ab 100 cm) geschiitzt. MaRgebend ist der Um-
fang gemessen in 1 m Hohe. Ein Eingriff in einen geschiitzten Baumbestand ist genehmigungspflichtig.
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3. Bestand

Die nachfolgende Bestandsbeschreibung und -wertung bezieht Vorkenntnisse zum Plangebiet und der
ndaheren Umgebung und Ortsbesichtigungen im Friihjahr 2016 ein.

3.1 Stadtebauliche Situation - stadtraumliches Umfeld

Das Plangebiet gehort zum Stadtteil 'Harleshausen' und befindet sich im Bereich des siidwestlichen
Ortsrands von Harleshausen westlich an der KlinikstralRe. Im Siiden grenzt das Grundstiick der Elena-
Klinik an, im Norden die Riickseite der Bebauung der StralRe ,Am Séngelsrain‘ und im Westen ein kleines
Gehdlz, das den Ubergang zum Landschaftsraum darstellt.

(Quelle: Vermessung und Geoinformation Kassel)

Im Geltungsbereich selbst befindet sich derzeit nur ein groR3flachiges, eingeschossiges Einfamilienhaus,
bei dem es sich um das Wohnhaus eines ehemaligen Chefarztes der angrenzenden Klinik handelt, das im
Hinblick auf die Neubebauung abgebrochen werden soll. Es wurde mit einem hohen baulichen Standard
auf einer Flache von ca. 450 m? errichtet. Zum Gebdude gehdrt auch ein Swimmingpool auf der West-
seite und eine im Baukdorper integrierte Garage auf der Ostseite.

Das eingeschossige Gebdaude mit einem flachen Walmdach und einem T-formigen Grundriss nutzt die
Gelandetopographie durch ein Souterrain-Geschoss. Der siidliche Gebadudeteil hat dadurch von Siiden
eine zweigeschossige Ansicht. Das Gelande des Grundstiicks ist ebenfalls durch Mauern terrassiert, die
im hinteren westlichen Grundstiicksteil teilweise bis zu 3 m hoch und dort aus Beton sind. Im 6stlichen
Grundstiicksteil, nach Norden und zur StraBe handelt es sich um Natursteinmauern, auf denen zur Stra-
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Re hin Holzstaketenzdune stehen. Nach Siiden und Westen wird das Grundstiick von einem Maschen-
drahtzaun eingezaunt, nach Nordwesten von einem blickdichten Holzlamellenzaun.

In der Nordostecke des Grundstiicks ist ein ebenfalls aus Naturstein errichteter unter Denkmalschutz
stehender Pavillion mit achteckigem Grundriss in die Grundstiicksmauer integriert.

Der terrassierte Garten im westlichen Grundstiicksteil ist von Wiesenflachen mit einigen grof3en Baumen
gepragt. In der nordostlichen Grundstiicksecke befindet sich ein befestigter Grillplatz um einen gemau-
erten Grill mit Holzbanken.

Ansicht von der KlinikstraBe Gartenansicht

Pavillion an Nordostecke Betonmauer zur Gelandeabfangung im Siiden

Das umgebende Quartier hat teilweise noch den Charakter einer griinderzeitlichen Villenkolonie, insge-
samt weist das Stadtquartier aber eine heterogene Mischung von Gebduden vor allem seit den 50er
Jahren auf. Diese haben zwar iiberwiegend Satteldacher, jedoch sind im ndaheren Umfeld auch vereinzelt
Wohngebaude mit Flachdachern anzutreffen. Die umliegende Bebauung besteht liberwiegend aus 2-
geschossigen Ein- und Mehrfamilienhdusern, die haufig im griinderzeitlichen Villenstil errichtet sind
und dadurch eine besondere Hohe und groBziigige Kubatur aufweisen. Vor allem im Norden und Nord-
osten des Geltungsbereichs grenzen ausschliellich Griinderzeitvillen an. Lediglich 6stlich befindet sich
ein eingeschossiger Neubau mit Satteldach, der vermutlich nicht alter als 15 Jahre ist (Klinikstr. 17). Er
liegt jedoch von der Stralle zuriickgesetzt hinter einer Doppelgaragenanlage. Sudlich von diesem Ge-
baude befindet sich noch das 2-geschossige Gastehaus der Elena-Klinik, ein Bau aus den 50er-Jahren
(Klinikstr. 19).
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Sangelsrain 13 Sangelsrain 15

Sangelsrain 17 Sangelsrain 19

Im Siiden des Geltungsbereichs liegt der Komplex der Paracelsus-Elena-Klinik, einem bundesweit aner-
kannten neurologischen Akutkrankenhaus fiir Parkinson-Syndrome und Bewegungsstorungen. Der 6st-
liche direkt angrenzende 2-geschossige Teil mit steilem Satteldach, der 1910/1911 zunachst als Privat-
anwesen im englischen Landhausstil von Hermann Muthesius geplant wurde, steht unter Denkmal-
schutz. Der mittlere Teil des Komplexes, eine Erweiterung aus den 70er-Jahren, ist 3-geschossig mit
Flachdach. Der westliche Teil aus den 80er Jahren, der gestalterisch und in der Kubatur an den Muthesi-
us-Bau angelehnt ist, ist wiederum 2-geschossig mit steilem Satteldach.

Abgesehen von dieser groBflachigen Sondernutzung ist das gesamte Quartier als reines Wohngebiet
praktisch ausschlieBlich von Wohnnutzung gepragt.

Klinikstr. 17 Gastehaus Klinikstr. 19 Einfahrt Elena-Klinik, Klinikstr. 16
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3.2 ErschlieRung und Verkehr

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

Der Geltungsbereich liegt an der 6stlich verlaufenden Klinikstralle und wird iiber diese erschlossen. Fiir
den Kfz-Verkehr erfolgt nach Norden liber die Ahnatalstralle an die Rasenallee bzw. die Harleshauser
StraBe und die Wolfhager Strale die Anbindung an das libergeordnete stadtische StraBennetz.

Bei der Klinikstralle handelt es sich im Bereich des Vorhabens um eine EinbahnstralRe in siidlicher Rich-
tung zur Klinik mit einem Gefélle in siidlicher Richtung von 16 %. Ohne den Klinikverkehr ware durch die
Ortsrandlage in einem Wohngebiet mit einem sehr geringen Verkehrsaufkommen zu rechnen. So ist mit
einem etwas erhohten Aufkommen zu bestimmten Zeiten durch Mitarbeiter und Besucher auszugehen.

Die Fahrbahn der KlinikstraBe ist im Mittel ca. 4,30 m breit, der einseitige Gehweg auf der Westseite ca.
1,50 m. Parken ist in diesem ca. 80 m langen StraBenabschnitt des Geltungsbereichs zwischen Sangels-
rain im Norden und der Stralle ,An den Rehwiesen‘ im Siiden nicht gestattet. In den anschliefenden
Strallen und StraBenabschnitten ist parken im StraBenraum moglich. Vor allem die Stralle ,An den Reh-
wiesen‘ diirfte in dieser Hinsicht jedoch durch den Klinikverkehr bereits belastet sein.

Zufahrt KlinikstraBe von Siiden KlinikstraBBe vor Geltungsbereich

FuBganger und Radfahrer

Die Bedingungen fiir den Fuf3- und Radverkehr im Plangebiet sind unterschiedlich zu bewerten. Ein stadti-
scher oder iibergeordneter Radweg fiihrt nicht in der Umgebung entlang.

Die KlinikstraBe und die anderen angrenzenden StraBen sind aufgrund der geringen Verkehrsbelastung und
der Tempo 30-Ausweisung prinzipiell gut fiir den Radverkehr geeignet. Nach Siiden und Westen fiihren un-
terschiedlich gut befahrbare Waldwege in die freie Landschaft. Uber die LerchenfeldstralRe besteht eine gute
Verbindung Richtung Siiden zur SchanzenstraBe und weiter zur Wilhelmshdhe.

Diese Wege bieten insbesondere auch fiir FuBganger attraktive Zugédnge in die Landschaft. Innerhalb des
Wohnquartiers sind die straBenbegleitenden Gehwege durchgangig nicht besonders breit, aber das Ver-
kehrsaufkommen auch gering. Der Gehweg in der KlinikstraBe ist mit ca. 1,50 Breite als gerade ausreichend
zu bezeichnen, da die Fahrbahn mit 4,30 m Breite und Parkverbot aufgrund der EinbahnstraBBenregelung
vergleichsweise grof3ziigig bemessen ist und zu enges Vorbeifahren an FuBgangern vermieden wird.

OPNV

Die OPNV-Anbindung ist fiir die Stadtrandlage relativ gut. An der nichstgelegenen Haltestelle Lerchenfeld-
stralle, die ca. 250 m vom Geltungsbereich entfernt an der AhnatalstraRe liegt verkehren zwei Buslinien. Die
Linie 18 fahrt Montag bis Freitag iiberwiegend im 30 Minuten-Takt bis in den friihen Abend iiber Rothen-
ditmold und die Innenstadt bis zum Industriepark Waldau. Die Linie 24 fahrt Montag bis Sonntag ebenfalls
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im 30 Minuten-Takt bis zum spaten Abend uber Kirchditmold und den Bhf. Wilhelmshéhe nach Nieder-
zwehren bis zum DEZ-Einkaufszentrum.

Vom nachstgelegenen Umstiegspunkt vier Haltestellen weiter an der Harleshduser StralRe verkehren vier
weitere Buslinien.

3.3 Natur- und Umweltschutz

3.3.1 Naturraumliche Situation

Topografie

Das Grundstiick liegt an einem in Siidostrichtung geneigten Hang. Die Hohenlage fallt von ca.
258 m . NHN an der Nordwestecke auf ca. 253 m ii. NHN an der Stidostecke ab. Am Nordwestrand des

Grundstiickes besteht eine 0,5 m bis 1 m hohe Boschung, die vermutlich durch die Geldndeanpassung
fiir den Bau des bestehenden Hauses entstanden ist.

Geologie und Boden
Die geologischen Voraussetzungen sind fiir das Projekt ohne besondere Bedeutung. Auf eine Boden-
funktionsbewertung kann verzichtet werden.

Die bodenmechanischen Eigenschaften des Grundstiicks sind vorhabenbezogen durch entsprechende
Baugrunduntersuchungen zu priifen.

Eine Auswertung der beim Hessischen Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat bisher
noch nicht stattgefunden. Die zustdndige Stelle im Regierungsprasidium Darmstadt wird hierzu im
Rahmen des Beteiligungsverfahrens noch gehort

Von der gesamten Grundstiicksfliche von rund 2.270 m? sind aktuell etwa 860 m? versiegelt, also
ca. 38 %. Die anderen Grundstiicksflachen sind als Gartenbereiche und damit als offene Vegetationsfla-
chen einzustufen.

Wasser und Wasserhaushalt
Im Plangebiet selbst gibt es keine Oberflachengewasser.
Zur Lage des Grundwasserspiegels gibt es keine konkreten Informationen.

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

Beschrankungen fiir die Planungen ergeben sich hieraus nicht. Innerhalb der Schutzzone B2 bediirfen
Bohrungen, die tiefer als Kote50 m unter NHN in den Untergrund eindringen, der vorherigen Genehmi-

gung.

3.3.2 Freiraumsituation, Arten und Lebensraume

Vegetation / Biotopstrukturen

Gebiete mit Natura 2000-Schutzstatus (weder FFH-Gebiete, Gebiete nach Vogelschutz-Richtlinie) sind
von der Planung nicht betroffen. Ein Teil des Landschaftsschutzgebiets Kassel beginnt ca. 50 m siidost-
lich bzw. ca. 70 m westlich des Geltungsbereiches.
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Das Plangrundstiick ist zu ca. 38 % versiegelt. Hierfiir verantwortlich sind neben der Gebaudegrundfla-
che (Wohnhaus und Garage) auch die befestigten Frei-/Verkehrsflachen direkt am Haus bzw. vor dem
Haus an der Stral3e.

Der groBere Teil des Plangebietes ist unbefestigt und wird als Gartengrundstiick genutzt. Im Nordostteil
befinden sich ein Gartenpavillion, der Teil der historischen Natursteineinfriedung ist sowie ein kleines
Gartenhduschen, das vermutlich als Gerateschuppen genutzt wurde.

Siidwestlich des Gebadudes befindet sich eine groBziigige gepflasterte Terrasse mit einem Swimming-
pool, die beide teiliiberdacht sind.

Im Geltungsbereich befinden sich insgesamt 13 Baume, die alle unter den Schutz der Baumschutzsat-
zung fallen. Besonders hervorzuheben sind hierbei fiinf groBere Eichen, drei davon mit bis zu 310 cm
Stammumfang im westlichen Teil des Grundstiicks und zwei mit bis zu 220 cm Stammumfang an der
StralRe.

Die kleine Gruppe von drei Hemlock-Tannen und der Feldahorn in der Nordwestecke des Grundstiicks
sind jedoch nicht als besonders erhaltenswert einzustufen, da sie iberwiegend durch schiefen Wuchs
oder einen hohen Kronenansatz mit kleiner Krone gekennzeichnet und die Kiefern teilweise miteinander
verwachsen sind. Eine der Hemlock-Tannen ist mittlerweile mit Genehmigung des Umwelt- und Gar-
tenamtes wegen massiver Schadigungen gefallt worden. Der Baumgutachter kam bei der Inaugen-
scheinnahme zu dem Ergebnis, dass Gefahr im Verzug sei.

Eine besondere gartnerische Nutzung (Nutz- und Ziergarten) erfolgte nicht. Es handelt sich vielmehr um
eine offene parkartige Gartenanlage.

Bestandsplan (STU = Stammumfang)
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Baum-Eingriffsgutachten

Vom offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen Olaf Florin wurde am 05.09.2016 ein ,Ein-
griffsgutachten an einem parkahnlichen Baumbestand® erstellt. Dieses kommt zu dem Ergebnis, dass im
Zuge der Umsetzung des Bauvorhabens insgesamt 4 Baume auf dem Plangrundstiick, die unter dem
Schutz der Baumschutzsatzung stehen, gefillt werden sollten. Ein weiterer (Hemlock-Tanne) wurde
wegen Gefahr im Verzug bereits gefallt. Einer der Baume kann nicht mehr erhalten werden und drei
sollten entfernt werden, da eine Erhaltung nicht wirtschaftlich oder sinnvoll ware aufgrund eines nur
geringen zu erwartenden Restalters oder Uberlebenswahrscheinlichkeit im Zuge des Bauvorhabens.

Es handelt sich hierbei um die zwei Eichen Nr. 1 und 2 an der Stralle sowie zwei Eichen Nr. 4 und 5
westlich bzw. siidwestlich eines geplanten Gebaudes.

Ubersichtsplan aus Baumgutachten

Die Eichen 1 und 2 weisen gemall dem Baumgutachten bereits starke Schadigungen aus vergangenen
Baumalnahmen auf, wie der Errichtung des bestehenden Gebaudes und dem Umbau der Einfriedungs-
mauer. Die Vitalitat ist deutlich eingeschrankt.

Zudem wurde die historische Mauer durch die Wurzeln beider Baume bereits stark beschadigt. Eine
deutliche Rissbildung ist zu erkennen. Eine auch zur Aufrechterhaltung der Verkehrssicherheit ggf.
schon jetzt notwendige Sanierung der Mauer ist mindestens bei Baum 2 nicht moglich, ohne den Baum
standsicherheitsrelevant zu schadigen oder zu fallen.

Die Eiche 4 ist ebenfalls bereits stark geschwacht durch massive Kappungen im Zuge des fritheren Baus
der Betonstiitzmauer. Zudem wurde der Befall mit einem holzzersetzenden Pilz festgestellt. Sowohl
Kappungen durch BaumaBnahmen als auch ein Pilzbefall und die damit einhergehende verminderte Vi-
talitat sind in etwas geringerem AusmaR auch fiir Eiche 5 festzustellen sowie zusatzlich Uberschiittun-
gen von Wurzelbereichen im Zuge von Gelandemodellierungen.
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Insgesamt ist also festzustellen, dass die von der Baumalinahme besonders betroffenen und zur Fallung
empfohlenen Baume bereits mittlere bis starke Schadigungen aus frilheren BaumaRnahmen aufweisen
und im Falle von Baum 1 und 2 in naher Zukunft im Zuge von Arbeiten an der Begrenzungsmauer zur
Verkehrssicherung wahrscheinlich ohnehin abgangig waren.

Das Baum- Eingriffsgutachten beschreibt zudem die erforderlichen MaRnahmen, die notwendig sind,
um den Erhalt der anderen Baume im Untersuchungsgebiet im Zuge der Umsetzung des Bauvorhabens
zu gewabhrleisten.

Blick aus dem Garten nach Osten Blick vom Haus in den Garten nach Westen

Fauna / Avi-Fauna

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

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

Die zusammenhangenden Gehdlzstrukturen und Griinflachen der geschiitzten Landschaftsteile in der
naheren Umgebung weisen eine sehr differenzierte Struktur mit einem insgesamt vielfaltigen Vegetati-
onsbestand und teilweise hochwertigen Biotopfunktionen auf und bilden fiir Tiere eine eigenstandige
Qualitat, die deutlich hoher ist, als die der anthropogen iiberformten und intensiv gepflegten Flache des
Geltungsbereichs mit seinen Rasenflachen, einzelnen Baumen und landschaftsbaulich mit Mauern ange-
passten Topographie. Neben diesen baulichen Eingriffen in die Landschaft wird das Grundstiick be-
stimmt durch das groBe Bestandsgebaude und seine Aullenanlagen, sodass keine grofRen zusammen-
hangenden, naturnahen Griinflachen bestehen.

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

Dennoch wére es moglich, dass das Plangebiet wegen der raumlichen Nahe zu den o.g. Freirdumen von
einzelnen Tieren / Arten zumindest zeitweise angesteuert wird. Dies trifft vor allem auf verschiedene
stadterprobte angepasste - eurydke bzw. ubiquitdre - Arten (Kleinsduger, Reptilien, Végel und Insekten)
zu, die die Flache nutzen, ohne dass sie besonders geeigneten Lebensraum im Hinblick auf Fortpflan-
zung / Nahrungsaufnahme bietet. Die Nutzung ist insgesamt wahrscheinlich eher von untergeordneter
Natur.
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Amphibien sind im Plangebiet aufgrund der Standortbedingungen (keine FlieB- oder Oberflachenge-
wasser) nicht zu erwarten.

Der Maulwurf gilt beispielsweise als besonders anpassungsfahige Art mit einer vergleichsweise grof3en
Verbreitung, der Bestand insgesamt daher als nicht gefahrdet. Da jedoch die typischen Spuren (Maul-
wurfshiigel) im Plangebiet nicht festgestellt werden konnten, kann die Anwesenheit von Maulwiirfen
(Talpa europaea, RL Deutschland, 'besonders geschiitzt' nach Bundesartenschutzverordnung 2005, An-
lage 1) fiir den Geltungsbereich derzeit ausgeschlossen werden.

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

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

Die ortlichen Gegebenheiten entsprechen bis auf die gréBeren Eichen nicht den bevorzugten Lebens-
raumbedingungen von Fledermadusen (Ordnung Chiroptera: Fledertiere) - dies wiirde im Hinblick auf
Wochenstuben und Winterquartiere ebenfalls eher auf den Bereich der zuvor genannten Freirdume im
Umfeld oder auch auf den vielfaltigen dlteren Gebdaudebestand in der direkten Umgebung zutreffen. Als
Jagdrevier ist die Flache des Plangebiets dagegen prinzipiell geeignet.

Anthropogen geschaffene Strukturen im Plangebiet, wie die Einbauten im Freiraum wie Treppen und
Mauern sowie die nur extensiv genutzten Flachen im hinteren Grundstiicksbereich 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) oder Blindschleichen (Anguis fragilis) genutzt werden. Ein entsprechendes Nahrungsangebot
wadre moglicherweise ebenfalls gegeben. Das Vorhandensein von Eidechsen oder Blindschleichen im
Plangebiet, insbesondere der geschiitzten Zauneidechsen liel3 sich jedoch ebenfalls nicht bestatigen. Bei
den verschiedenen Bestandsaufnahmeterminen wurden keine Exemplare angetroffen.

Eine spezielle Untersuchung auf Blindschleiche und Zauneidechse wurde nicht durchgefiihrt, da konkre-
te Hinweise fiir ein Vorkommen nicht vorliegen.

Ansonsten sind vor allem Vogel und Insekten (Schmetterlinge, Kafer, Heuschrecken, Spinnen, Bienen) zu
nennen, die die Flache und seine vor allem mit der Gartenflache (Baumbestand, Rasen-Wiesenflache)
verbundenen Potenziale nutzen werden. Eine gesonderte Bestandsaufnahme wurde hierzu nicht durch-
gefiihrt, da die Gefahrdung einzelner unter besonders strengem Schutz stehender oder bedrohter Arten
nicht erwartet wird. Fiir einige wenige Vogelarten kann jedoch angenommen werden, dass das Plange-
biet vor allem durch seinen Baumbestand einen Wert fiir die Fortpflanzung und fiir die Aufzucht hat und
sich auch als Quartier fiir die Nahrungssuche eignet.

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

Zum Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestatten der vorkommenden Vogelarten sollen bei der Zeit-
planung fiir notwendige Gehdlzriickschnitte die Brutzeiten beriicksichtigt werden. Die Rodungen von
Geholzen diirfen gemaR & 39 (5) Nr. 2 BNatSchG nur im Zeitraum von 01. Oktober bis 28./29. Februar
durchgefiihrt werden. Zulassig sind jedoch schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des
Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen.

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

Zusammenfassend ist also héchstens von vereinzeltem Vorkommen bestimmter Arten im Geltungsbe-
reich vor allem als Gast oder zur Nahrungssuche auszugehen, da im nahen Umfeld groRe Flachen deut-
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lich hoherer Biotop-Qualitat vorhanden sind. Dieses Potential wiirde selbst einzelnen im Geltungsbe-
reich heimischen Exemplaren grofRziigige Ausweichmoglichkeiten in unmittelbarer Nahe bieten. Die be-
stehende Versiegelung des Grundstiicks wird von knapp 40 % lediglich auf ca. 50 % erhoht und 4 Be-
standsbdaume fiir das Vorhaben entfernt, sodass ein nicht unerheblicher Eingriff in die bestehende Vege-
tationsstruktur erfolgt.

Insgesamt ist von einem vertretbaren Eingriff in den Naturhaushalt und Lebensrdaume geschiitzter Tier-
arten auszugehen, der durch verschiedene Festsetzungen zu Natur und Vegetation deutlich abgemildert
wird. Eine ausfiihrliche artenschutzrechtliche Priifung, die iiber die iibliche, im Zusammenhang mit der
vorgesehenen Entfernung von Gehdlzen, hinausgehen, wird aufgrund der genannten Bedingungen nicht
fuir notwendig gehalten.

Die Beurteilung wurde im Wesentlichen als Potenzial-Betrachtung unter Beriicksichtigung der vorge-
fundenen standorttypologischen Voraussetzungen vorgenommen.

Freiraum / Erholung

Das Plangebiet selbst ist nicht 6ffentlich zuganglich und hat daher keinerlei Bedeutung als Freiraum fiir
die Kasseler Bevdlkerung.

3.3.3 Kunstwerk 7000 Eichen

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

3.4 Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

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

Das Grundstiick ist vom Grundsatz her erschlossen und an samtliche fiir die geplante bauliche Entwick-
lung erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen:

e Gas-, Wasser und Stromversorgung
e Abwasserentsorgung, Kanaltrassen
e Telekommunikation

e Kabelnetz (Unity Media)

Das Plangebiet liegt jedoch nicht im Fernwarmeausbaugebiet.

Die Entwdsserung erfolgt zunadchst liber einen privaten Kanal siidlich auf das Grundstiick der Elena-
Klinik, fliet dort in einen gemeinsamen privaten Kanal mit der Klinik und dann in den offentlichen
Mischwasser-Kanal (DN 300) in der StraBe ,An den Rehwiesen®.

Der Anschluss an die Telekommunikationsleitung in der KlinikstraBe verlauft ebenfalls {iber das Grund-
stiick der Elena-Klinik, jedoch lediglich einige Meter in der Nordostecke.

Hinsichtlich der Abfallbehalter-Standplatze sind die Bestimmungen gemal § 18 der Abfallwirtschafts-
und Gebiihrensatzung zu beriicksichtigen. Dort werden insbesondere die Erreichbarkeit und die bauli-
chen Voraussetzungen geregelt.
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4. Planvorhaben

Der Vorhabentrager plant, auf dem Grundstiick Klinikstr. 16A in Harleshausen nach Abbruch des vor-
handenen Wohnhauses zwei neue Wohngebdude zu errichten.

Damit ist das Projekt ein Baustein zur Innenverdichtung.

Dem Bebauungsplan liegt ein in Vorgesprachen zwischen der Stadt Kassel und den Grundstiickseigen-
tiimern bzw. den Vorhabentrdgern abgestimmtes bauliches Konzept zugrunde. Die entsprechenden
Vorhaben- und ErschlieBungsplane mit Flachenbilanz sind als Anlage angefiigt.

4.1 Stadtebauliches Konzept

Bei dem Vorhabenstandort handelt es sich um einen hochwertigen Wohnstandort innerhalb eines be-
stehenden Wohnquartiers an einem siidexponierten Hang nahe an einem attraktiven Landschaftsraum.
Bisher ist das Grundstiick, das einmal Teil des siidlich angrenzenden Klinikgelandes war, grofziigig von
einem grol3flachigen, eingeschossigen villenartigen Einfamilienhaus bebaut.

Das Konzept sieht vor, statt des bestehenden Gebaudes zwei zweigeschossige Wohnhauser als Mehrfa-
milienhauser zu bauen, die sich in ihrer Kubatur starker an dem villenartigen Charakter der umgebenden
Bebauung orientieren. Zudem wird an diesem exklusiven Standort eine weniger exklusive Wohnform fiir
mehr Bewohner, auch Familien, mit 11 bis 13 Wohneinheiten realisiert.

Die Hohe der Gebaude und ihre Hohenlage fiigt sich in die Hohenentwicklung am Hang mit den benach-
barten Gebduden ein (s. Schnittdarstellungen in Anhang B Vorhabenplane). Die Topographie wird zudem
genutzt, um mit moglichst wenig Aufwand und Geldandemodellierung eine niveaugleiche Zufahrt zur
Tiefgarage und dem Fahrradabstellraum zu ermdglichen.

Eine moderne Formensprache mit Flachdachern findet sich vereinzelt schon in der Umgebung im Quar-
tier. An dieser besonderen Stelle in Nachbarschaft zu den teilweise ebenfalls mit Flachdachern versehe-
nen Klinikgebauden fiigen diese sich zum Einen gestalterisch ein, zum Anderen waren zweigeschossige
Gebaude mit hohen Satteldachern, wie sie etwa ndérdlich angrenzend am Sangelsrain zu finden sind,
deutlich héher und wiirden sich schwieriger in eine stimmige Héhenabwicklung der Bebauung einfiigen
und Sichtverbindungen starker beeintrachtigen.

Grundsatzlich ist der Standort aufgrund der Lage gut geeignet, um die Anspriiche der anvisierten Nutzer-
gruppen an hochwertige, auch familiengerechte Wohnformen, zu erfiillen. Dies gilt grundsatzlich fiir den
Stadtteil Harleshausen, der zahlreiche attraktive Wohnquartiere und somit das entsprechende Umfeld auf-
weist.

4.2 Gebaude

Die nachfolgenden Ausfiihrungen zur Architektur basieren auf der Entwurfsplanung und der Baube-
schreibung von Baufrosche Architekten und Stadtplaner GmbH, Kassel (Stand April 2016).

Beide Gebdude haben eine kubische Grundform, nehmen dadurch die villenartige Kubatur zahlreicher
Gebaude in der Umgebung auf und bekommen einen Solitar-Charakter, der das Bild von Solitdren im
Park unterstiitzt. Verstarkt wird diese gestalterische Zuriickhaltung und Einfiigung in die Landschaft
durch extensiv begriinte Flachdacher.

Das westliche Gebaude ist etwas gréer und unterscheidet sich in der Kubaturform leicht durch die An-
ordnung der Balkone. Beim 6stlichen Gebaude befindet sich an der Siidwestecke ein in das Gebaude ein-
geschnittener Balkon, beim westlichen Gebadude sind an der westlichen Gebaudeseite zwei Balkone au-
Ben vorgesetzt.
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Die kubische Grundform der Gebaude wird durch jeweils zwei leicht gegeneinander verschobene Riegel
gebildet, die mit einem langen durchgehenden, weitgehend transparenten und von den AuBenwanden
zuriicktretenden ErschlieBungskern verbunden sind. Dies fiihrt zu zwar kompakten, aber abwechs-
lungsreich gegliederten Baukorpern.

Die Untergeschosse sind durch eine eingeschobene Tiefgarage verbunden und 6ffnen sich durch Aus-
nutzung der hangigen Topographie des Gelandes ebenerdig mit einer Tiefgaragenzufahrt, einem Zugang
zu einem gemeinsamen Fahrradabstellraum sowie jeweils einem Hauseingang nach Siiden bzw. Osten.
Dieses UG ist kein Vollgeschoss im Sinne der HBO, da seine Deckenoberkanten im Mittel nicht mehr als
1,40 m iiber die Gelandeoberflache hinausragen. Weiterhin sind im UG Kellerraume, Haustechnikraume,
sowie beim westlichen Gebaude ein kleines Appartement vorgesehen.

Beim &stlichen Gebaude befinden sich im EG und im 1. OG je zwei Wohnungen und im Staffelgeschoss
eine Wohnung. Das westliche Gebdude enthalt im UG ein kleines Appartement, im EG und ersten 0G
zwei groBe Maisonnette-Wohnungen iiber beide Geschosse und je zwei kleinere Wohnungen, sowie
ebenfalls eine Wohnung im Staffelgeschoss. Insgesamt ergeben sich somit 11 Wohneinheiten.

Die Balkone sind angemessen dimensioniert und tiberwiegend in die Gesamt-Gebaudekubatur integriert
und vergroRern diese praktisch nicht. Lediglich auf der 6ffentlich und nachbarschaftlich unproblemati-
schen Westseite sind im 1. 0G zwei Balkone vor den Gebdudeumriss gesetzt.

Die Staffelgeschosse sind auf allen Seiten deutlich zuriickgesetzt, um eine dreigeschossige Anmutung zu
vermeiden. Dies wird durch eine klare gestalterische Abhebung der Staffelgeschosse mittels einer ande-
ren Farbgebung und Materialwahl unterstrichen. Das Untergeschoss wird ebenfalls mittels einer dunk-
leren Farbwahl abgesetzt und dadurch sowie durch teilweise Fassadenbegriinung in der Wahrnehmung
aus sudlicher Richtung zuriickgenommen.

Die Hauser sollen als Massivbauten mit hellem Putz errichtet werden. Die Staffelgeschosse und die ein-
geschobenen ErschlieBungskerne werden mit Holz verkleidet, das Untergeschoss dunkler verputzt.

4.3 ErschlieBung und Kfz-Stellplatze

Die ErschlieBung des Baugrundstiicks ist grundsatzlich gewahrleistet. Die geplanten Gebdude werden wie
bisher von der KlinikstralRe erschlossen. Zur Umsetzung des geplanten Konzepts mit seiner ebenerdigen Er-
schlieBung des Untergeschosses mit Tiefgarage und Fahrradkeller unter Ausnutzung der Topographie ist die
Verlegung der bisherigen Zufahrt etwa 15 m nach Siiden notwendig.

Die an dieser Stelle zu entfernende denkmalgeschiitzte Natursteinmauer wird behutsam zuriickgebaut und
an der Stelle der jetzigen Zufahrt, fiir die seinerzeit ein Durchbruch durch die Mauer durchgefiihrt wurde, mit
dem Originalmaterial wieder errichtet. An dieser Stelle wird lediglich ein Zugang fiir FuBganger erhalten.

Stellplatze

Der Stellplatznachweis und der Nachweis der Abstellplatze fiir Fahrrader der vorhandenen und der geplan-
ten Bebauung im Geltungsbereich erfolgt entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Kassel vom
27.05.2013 auf den jeweiligen Grundstiicken.

Auf Grundlage der Stellplatzsatzung sind je Wohneinheit 1 Kfz-Stellplatz und 2 Fahrradabstellmdglichkeiten
zu schaffen. Der Nachweis ist auf den Grundstiicken problemlos moglich.

Im Untergeschoss teilweise eingeschoben zwischen den Baukdrpern befindet sich eine Tiefgarage mit 10
Stellplatzen. Da insgesamt 11 Wohneinheiten vorgesehen sind, wird ein weiterer Stellplatz auBen siidlich der
Zufahrt an der siidlichen Grundstiicksgrenze nachgewiesen. An dieser Stelle sollen zudem bis zu 3 weitere
Stellplatze als Zusatz- oder Besucherstellpldtze eingerichtet werden, da im angrenzenden Abschnitt der Kli-
nikstral3e ein Parkverbot besteht und ein Ausweichen in benachbarte Stral3en vermieden werden soll.
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Weiterhin ist im Untergeschoss ebenerdig von aullen zuganglich ein Fahrradabstellraum vorgesehen, der
Abstellmdglichkeiten fiir bis zu 26 Fahrrader bietet, also fast 2,5 pro Wohneinheit.

Zusatzlich sind leicht zugéngliche Fahrradbiigel im Bereich der Hauseingange bzw. der Zufahrt (auch fiir Be-
sucher) vorgesehen.

Belange der Feuerwehr

Durch die von Siiden zugdnglichen Untergeschosse entstehen an dieser Seite Aufenthaltsraume mit
Briistungshéhen > 8 m. Um die Einrichtung einer Feuerwehraufstellflache zu vermeiden, soll eine ful3-
laufige Zugangsmoglichkeit auf das Grundstiick im Bereich der jetzigen Grundstiickszufahrt erhalten
werden, die ein Anleitern der Gebdaude von Osten, Norden oder Westen ermdglicht, wo die hdchsten
Briistungshohen unter 8 m liegen. Die Rettungswege sind dauerhaft von Bewuchs freizuhalten.

Weil die geplanten Mehrfamilienhaduser weniger als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt
sein werden, kann auf die Herstellung einer Feuerwehrzufahrt (nach DIN 14090 mit entsprechenden
Anforderungen an die Zu- / Durchfahrten und die Aufstell- / Bewegungsflachen in Bezug auf Platzbe-
darf und Belastbarkeit) verzichtet werden.

Zur schnellen Orientierung der Einsatzkrafte ist die Grundstiickszufahrt dauerhaft und gut sichtbar mit
einem StraBennamenschild zu kennzeichnen, das zusatzlich mit den Hausnummern der von dort aus zu
erreichenden Gebaude zu versehen ist.

Es ist eine ausreichende Loschwasserversorgung (DVGW-Arbeitsblatt W 405) tiber Hydranten im Ab-
stand von nicht mehr als 100 m sicher zu stellen. Der Léschwasserbedarf betrdgt .96 m3/h iiber eine
Dauer von 2 Stunden. Sollten Hydranten im Zuge des Bauvorhabens versetzt werden miissen, sind diese
gleichwertig zu ersetzen (z. B. Uberflur- nicht durch Unterflurhydranten).

Bei der Begriinung und Bepflanzung der Grundstiicke ist im Falle der Sicherstellung des zweiten Ret-
tungsweges iiber Leitern der Feuerwehr zu gewahrleisten, dass Stellflachen fiir Feuerwehrleitern (trag-
bare Leitern oder Feuerwehrdrehleiter) vor den entsprechenden Fenstern der Nutzungseinheiten dauer-
haft von Bewuchs frei bleiben.

Hausnummern sind von der Stral3e deutlich sichtbar anzubringen.

Belange der Stadtreiniger

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

4.4 Freiflachen und Bepflanzung

Die Freiflachenplanung soll die bestehenden Qualitdten des Grundstiicks grundsatzlich erhalten und
nach Moglichkeit starken, also in erster Linie eine parkartige Anlage mit Einzelbdumen. Der parkartige
Charakter wird durch die beiden kompakten Solitdre der geplanten Baukorper unterstrichen.

Die hauptsachlich versiegelten ErschlieBungs- und Stellplatzflachen werden in der Siidostecke des
Grundstiicks konzentriert und verbessern so ebenfalls die Moglichkeiten auf dem (ibrigen Gelande eine
parkartige Anlage herzustellen, die eine hohe Qualitat als hausbezogene Freirdaume fiir die Bewohner
bietet, deren Terrassen im Erdgeschoss sich dorthin 6ffnen. In diese Gestaltung einbezogen wird auch
der denkmalgeschiitzte Pavillion in der Nordostecke des Grundstiicks.

Durch die Unterbringung des ruhenden Verkehrs hauptsachlich in der Tiefgarage wird zudem vermie-
den, dass die abgestellten Fahrzeuge das Erscheinungsbild stéren.

Die Qualitat der Einfriedungen insbesondere der Maschendrahtzdune nach Siiden und Osten kann deut-
lich verbessert werden. Anzustreben sind Holzzaune mit senkrechter Gliederung, wie sie auch auf der
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denkmalgeschiitzten Mauer an der Strale Verwendung finden und geschnittene Laubgehdlzhecken. In
begrenzten Teilabschnitten sind auch zusatzlich Mauern vertraglich. An der dichtbewachsenen B6-
schung im Nordwesten kann der bestehende Holzlamellenzaun erhalten bleiben.

Die denkmalgeschiitzte Mauer an der StraBe muss fiir die neue Zufahrt durchbrochen werden. Die Mau-
er wird jedoch behutsam zuriickgebaut, um mit dem Original-Material im Bereich der vorhandenen Zu-
fahrt weiter nérdlich die Mauer wieder aufzubauen. An dieser Stelle wird lediglich ein Zugang fiir FuB-
ganger erhalten.

Die geplante Nachverdichtung wird zu einer Erhéhung des Versiegelungsgrades fiihren. Daher wird
Wert auf eine - auch im Sinne des Natur- und Umweltschutzes - sinnvolle Ausgestaltung der unbefes-
tigten Freiflachen gelegt.

Die Flachenversiegelung soll durch die Verwendung wasserdurchlassiger Materialien bei der Befestigung
von Wege-, Hof- und Platzflachen minimiert werden, damit nicht schadlich verunreinigtes Nieder-
schlagswasser versickern kann.

Zum gegenwadrtigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass der Baumbestand bei Umsetzung des Kon-
zeptes liberwiegend erhalten werden kann. Ein Baumeingriffs-Gutachten hat ergeben, dass 4 Baume im
Zuge der Umsetzung des Bauvorhabens gefdllt werden miissen bzw. sollten (s. Kap. 3.3.2).

Die Planung sieht vor, dass entfernte Baume ersetzt werden und zusatzlich einige neue Baume und He-
cken gepflanzt werden, um einen Ausgleich fiir entfernte Baume und Straucher sowie die etwas hohere
Versiegelung zu schaffen. In diesem Zusammenhang ist auch die Pflanzung einer Laubgehdlzhecke an
der siidlichen und westlichen Grundstiicksgrenze geplant, die zudem als Sichtschutz fiir die Bewohner
der geplanten Gebdude zur Klinik dient und den Blick von auBerhalb des Grundstiicks auf das Unterge-
schoss mit der Tiefgaragenzufahrt und die Stellplatze an der siidlichen Grundstiicksgrenze weitgehend
abschirmen. Ebenfalls zu diesem Zweck werden die gréfReren zusammenhangenden Flachen des Unter-
geschosses mit einer Fassadenbegriinung versehen.

Schlieflich ist eine extensive Dachbegriinung vorgesehen, die ebenfalls positive Effekte auf das Klein-
klima und die Artenvielfalt hat. Das Dach der Tiefgarage zwischen den beiden Baukdrpern soll durch Ge-
lindemodellierung eine Uberdeckung bekommen, die das Anpflanzen von Striuchern erméglicht.

Vegetation

Eine Mindestanzahl neuer Baume ist zur Kompensation des Verlusts vorhandener Baume festzuschrei-
ben. Es wird empfohlen hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen das "Merkblatt iiber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fiir StralRen- und Ver-
kehrswesen in der jeweils aktuellen Fassung zu beachten.

Grundsatzlich sollte bei zukiinftigen Pflanzungen heimischen vor allem aber standortgerechten Arten
der Vorzug gegeben werden. Die nachfolgende Liste ist als Empfehlung hierzu zu sehen. Sie ist insbe-
sondere hinsichtlich der Zukunftsfahigkeit im Zusammenhang mit dem Klimawandel optimiert (eher
trockentolerant und winterhart):
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Bdume 1. Ordnung
Acer platanoides
Betula verrucosa
Carpinus betulus
Platanus x hispanica
Quercus cerris
Quercus robur
Robinia pseudoacacia
Sophora japonica
Tilia cordata

Biume 2. Ordnung

Acer campestre
Acer opalus

Acer rubrum
Celtis caucasica
Corylus colurna
Eucommia ulmoides
Juglans regia
Ostrya carpinifolia
Prunus avium
Sorbus aucuparia
Tilia mandshurica
Ulmus pumila

Biume 3. Ordnung

Spitz-Ahorn

Weilbirke

Hainbuche
Ahornblattrige Platane
Zerr-Eiche

Stieleiche

Robinie

Japanischer Schnurbaum
Winterlinde

Feldahorn
Schneeballblattriger Ahorn
Rotahorn

Kaukasischer Ziirgelbaum
Baumbhasel
Guttaperchabaum
Walnuss

Gemeine Hopfenbuche
Vogelkirsche

Vogelbeere
Mandschurische Linde
Sibirische Ulme

Strducher

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina

Rosa rubiginosa
Rubus fruticosus
Rubus ideaus
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Mindestqualitat: wie vor

Kornelkirsche

roter Hartriegel
Haselnuss
WeiRdorn
Pfaffenhiitchen
Heckenkirsche
Schlehe

Hundsrose
Weinrose
Brombeere
Himbeere
schwarzer Holunder
Traubenholunder
wolliger Schneeball
gemeiner Schneeball

Rankpflanzen, z. B. fiir Fassadenbegriinung

selbstklimmende Arten:
Hedera helix
Hydrangea petiolaris

Parthenocissus quinquefolia
Parthenocissus tricuspidata

Efeu
Kletterhorthensie
Wilder Wein
Wilder Wein

Amelanchier laevis Felsenbirne Arten, die Rankhilfen bendtigen:

Cornus mas Kornelkirsche Aristolochia macrophylla Pfeifenwinde

Crategus laevigata Rgtdorn Campsis radicans Trompetenwinde

Crataegus monogyna WeiRdorn Clematis vitalba Waldrebe

Fraxinus ornus Blumen—'Esche Humulus lupulus Gemeiner Hopfen

Prunus padus Traubenkirsche Lonicera caprifolium Geisblatt

Mindestqualitit: Hochstamm, 3xv STU 16-18 cm Lonicera x heckrottii Geisblatt
Vitis vinifera Echter Wein

Schnitthecken Wisteria sinensis Blauregen

Acer campestre Feldahorn  pvin destqualitiit: im T8 60-80 bzw. 60/100

Carpinus betulus Hainbuche

Ligustrum vulgare Liguster

Mindestqualitat: 2xv mB. Hohe 100-125 cm
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4.5 Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Mit der Realisierung des Bauvorhabens ist eine Erweiterung der vorhandenen Leitungsnetze auf dem
Grundstiick auf Kosten der Vorhabentrager erforderlich. Das gilt fiir die Systeme zur Strom-, zur Gas-
und zur Wasserversorgung und zur Abwasserbeseitigung (Schmutzwasser und Niederschlagswasser)
wie auch fiir die Neuverlegung von Telekommunikationsleitungen.

Der Trafo in der Trafostation innerhalb des denkmalgeschiitzten Pavillions im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans muss vor Realisierung des Vorhabens vergroBert und erneuert werden. Dies gilt auch fiir
die Erdungsanlage, die im nordlichen Grundstiicksteil verlegt ist. Hierzu ist rechtzeitig eine Abstim-
mung zwischen stadtischen Werken und Vorhabentrager notwendig.

Die Kapazitat der Gasversorgung ist laut stadtischen Werken ausreichend.

Eine Wasserversorgung von 96 m3/ 2 Std. ist fiir den Léschwassergrundschutz erforderlich. Die Leis-
tungsfahigkeit der Leitungen wird durch die Stadtischen Werke iiberpriift und ist ggf. zu erhéhen.

Die Schmutzwasser-Entwasserung fiihrt zunachst iiber einen privaten Kanal siidlich auf das Grund-
stiick der Elena-Klinik, dort in einen gemeinsamen privaten Kanal mit der Klinik und dann in den 6f-
fentlichen Mischwasser-Kanal (DN 300) in der Stralle ,An den Rehwiesen’. Es ist zu priifen, ob der pri-
vate Schmutzwasserkanal im Geltungsbereich und auf dem Klinikgelande fiir das Vorhaben ausgebaut
werden muss. Der Vorhabentrdager hat von der Leitung der Elena-Klinik sowohl die weitere Nutzung
dieses Kanals als auch einen ggf. notwendigen Ausbau auf dem Grundstiick der Klinik auf Kosten des
Vorhabentragers zugesagt bekommen. Diese Vereinbarung soll grundbuchlich gesichert werden.

Auch der Anschluss an die Telekommunikationsleitung in der Klinikstrale, der einige Meter in der
Nordostecke iiber das Grundstiick der Elena-Klinik verlauft, muss voraussichtlich fiir einen direkten
Grundstiicksanschluss erneuert werden. Die Deutsche Telekom ist hierzu rechtzeitig in das Baupla-
nungs- und Genehmigungsverfahren einzubinden. In dem fiir die Versorgungsleitungen vorgesehenen
Bereich sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m
fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Die Anzahl der Wertstoff- und Abfallsammelbehalter wird sich erhéhen. Entsprechende Flachen sollen
unter Beriicksichtigung der Bestimmungen des & 18 der Abfallwirtschafts- und Gebiihrensatzung an-
gelegt werden. Dort wird insbesondere die Erreichbarkeit und die baulichen Voraussetzungen geregelt.
Der Abstellplatz fiir die Abfallbehdlter darf nicht weiter als 15 m von der Fahrbahn entfernt sein.
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5. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die Festsetzungen dienen der planungsrechtlichen Absicherung der zuvor beschriebenen Ziele fiir die Um-
setzung eines Wohnungsbauvorhabens und stellen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicher.
Grundlage fiir die rechtsverbindlichen Festlegungen ist das mit der Stadt Kassel abgestimmte bauliche
Konzept der Vorhabentrager.

Die Planungsinhalte werden durch zeichnerische und textliche Festsetzungen gemaR & 9 (1) BauGB-
dargestellt.

Dariiber hinaus beinhaltet der Stadtebauliche Vertrag zwischen der Stadt Kassel und den Vorhaben-
tragern weitere Bestimmungen zur Umsetzung des Projekts (u. a. Kosten, Realisierungszeitraum).

Zum besseren Verstandnis wird als Verkleinerung aus dem Originalmafstab 1 : 500 ein Ausschnitt der
Planzeichnung eingefiigt. Die textlichen Festsetzungen finden sich im Anhang dieser Begriindung.

Planzeichnung und Legende, unmalstablich

5.1 Geltungsbereich

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches beriicksichtigt die fiir die Umsetzung des Vorhabens bean-
spruchte Fliche und umfasst das ca. 2.268 m? groRe Flurstiick 22/20 aus Flur 12 der Gemarkung
Harleshausen.

Die Verkehrsanbindung und die ErschlieBung sind iber die Klinikstralle gesichert.

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

Das Kernziel des Bebauungsplans ist die Herstellung von entsprechendem Planungsrecht fiir die Reali-
sierung von Wohnungsbauvorhaben.

Diesem Ziel folgend ist im gesamten Plangebiet ausschlieBlich eine Wohnnutzung zulassig.

Die Voraussetzungen sprechen fiir eine solche ausschlieBliche Wohnnutzung. Das Plangebiet befindet
sich im innerstadtischen Siedlungsbereich von Harleshausen und ist als stadtebaulich integrierter
Standort zu bezeichnen. Es ist fiir alle Verkehrsarten gut erreichbar und an alle technischen Infra-
struktursysteme angebunden.

Die geplante Wohnbebauung fiigt sich in die Umgebung ein. Das Plangebiet ist umschlossen von Fla-
chen, die planungsrechtlich iiber einen Bebauungsplan als Reine Wohngebiete festgesetzt sind. Auf der
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung sind sie als Wohnbauflachen festgelegt (vgl. Kap. 2.2).

Neben der Wohnnutzung sind andere Nutzungen unzuldssig, da grundsatzlich anzunehmen ist, dass
sie aufgrund ihrer MaRstablichkeit (Kubatur der Gebaude bzw. Flachenanspruch) oder ihres Stérungs-
grades (Verkehrslarm, Lichtverschmutzung, Geruchsbeldstigung) regelmaRig nicht in das Erschei-
nungsbild und den Charakter der durch Wohnnutzung gepragten Umgebung passen.

Aus diesem Grund soll keine planungsrechtliche Festlegung nach einer Gebietskategorie der Baunut-
zungsverordnung BauNVO erfolgen, die im vorliegenden Fall (vorhabenbezogener Bebauungsplan)
auch nicht erforderlich ist und den expliziten Ausschluss anderer nach BauNVO zuldssiger Nutzungen
erfordern wiirde.

5.3 Mal’ der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch mehrere Parameter bestimmt:
¢ Die Anzahl der Vollgeschosse als Obergrenze,

e die Grundflache GR und die Geschossflache GF in Bezug auf den Geltungsbereich, sowie

e die Hohenfestsetzungen (in Hohe ii. NHN).

Als MaRe der baulichen Nutzung werden festgesetzt:

Volige- GR(m?» | GF(m?
schosse
Geltungsbereich Il 800 1.150

Das zuldssige HochstmaR der baulichen Nutzung (Grundflache, Geschossflache, Gebdudehdhe bzw.
Geschossigkeit) richtet sich nach der vorliegenden Gebaudeplanung, nimmt die MaRstablichkeit der
umgebenden Bebauung auf und beriicksichtigt das bestehende Planungsrecht im Umfeld.

Mit den Beschrankungen zum MaR der baulichen Nutzung soll eine vertragliche stadtebauliche Dichte
in der Summe erzielt werden. Das Mal} der baulichen Nutzung wird fiir den Geltungsbereich auf eine
Grundfldche (GR) von 800 m? sowie eine Geschossfliche (GF) von 1.150 m? begrenzt. Es ist damit un-
abhéangig von der Bezugsflache zu ermitteln.

Die Festsetzung von GR und GF als absolute Zahlen erlaubt hohere Planungssicherheit im Verfahren,
etwa fiir den Fall, dass sich aus der Beteiligung der Behdrden oder der Offentlichkeit Anderungen von
Parametern ergeben, die die Berechnung der GRZ oder GFZ beeinflussen, wie z. B. die Festsetzung oder
auch nur geringfiigige Zuschnittsanderung von Verkehrs- oder Griinflachen im Grundstiicksbereich.
Dies kdnnte dann unter Umstinden umfangreiche und aufwendige Anpassungen oder Anderungen der
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Vorhabenplane in fortgeschrittenen Verfahrensstadien zur Folge haben, die stadtebaulich regelmalig
nicht gerechtfertigt und verhaltnismaRig waren.

Der 0. g. Wert einer GR von 800 m? entspricht hier einer GRZ von ca. 0,35 und liegt damit noch deut-
lich unter dem Wert von 0,4 der fiir die angrenzenden Grundstiicke {iber den Bebauungsplan Nr. 4 NW
B von 1982 festgesetzt ist. Der Wert fiir die GF von 1.150 m? entspricht einer GFZ von ca. 0,5 und da-
mit der Festsetzung des angrenzenden Bebauungsplans von 1982 und ermoglicht die Umsetzung des
geplanten Vorhabens (Grundflache: 625 m?, Geschossflache: 1.100 m?, s. Anhang B Vorhabenplane)

Bei der Grundflache ist zu unterscheiden zwischen der Gebaudegrundflache (GR 1) und anderen versiegel-
ten Flachen (GR 2) wie Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze und ihre Zufahrten (vgl. § 19 (4) BauNVO).
Die GR 2 darf die GR 1 von 800 m? um 50 %, also bis auf 1.200 m? iiberschreiten.

Zur Ermittlung der Gesamt-Grundflache (GR 2) sind entsprechend & 19 (4) BauNVO die Grundflachen von

«  Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und
«  Nebenanlagen im Sinne von & 14 BauNVO mitzurechnen.

Hohe der Gebiude

Die festgesetzten Hohen nehmen Bezug auf die vorhandene Gebaudekubatur im nahen Umfeld und
definieren den stadtebaulichen Rahmen fiir die Hohenentwicklung der neuen Bebauung. Die Hohe der
Gebaude wird auf eine zweigeschossige Bauweise mit Staffelgeschoss festgesetzt.

Die festgesetzten Gebdaudehdhen gelten als maximale Werte und diirfen nicht iiberschritten werden.
Die festgelegten Begrenzungen werden im Hinblick auf eine rechtssichere Beurteilung im Zusammen-
hang mit der ausgepragten Topographie als absolute Hohen iiber Normalhéhennull vorgegeben:

Traufhohe TH First-/Gebaudehohe OK
m ii. NHN m ii. NHN

Geltungsbereich 264,0 267,5

Als Traufhohe gilt dabei bei geneigten Dachern das MaR zwischen dem Schnittpunkt der Oberkante
Dachhaut mit der Fassade, bei Flachdachern die Oberkante Decke des obersten Vollgeschosses.

Als Gebaudehdhe gilt die absolute Hohe des Gebdudes an seinem hdchsten Punkt. Im Falle geneigter
Décher ist die Hohe der Firstlinie maBgebend.
Die Gebdudehohen ergianzen die ebenfalls festgesetzte Vollgeschosszahl.

Weil untergeordnete Bauteile in der Regel keine vergleichbare raumliche Wirkung erzielen, sind sie von
der Héhenbeschrankung ausgenommen.

5.4 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die liberbaubare Flache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen entsprechend & 23 (2) und (3)
BauNVO zeichnerisch bestimmt.

Mit der Festlegung der liberbaubaren Flache (Baufenster) wird die vorgesehene bauliche Entwicklung
fuir die geplanten Baukdrper abgebildet und mit geringem Spielraum, z. B. fiir etwaige unvorhergese-
hene aus technischen oder topographischen Griinden notwendige geringe Anpassungen, entsprechend
planungsrechtlich beriicksichtigt. Dieser Spielraum betragt auf allen Seiten ca. 0,5 m bis 1,0 m von den
Gebadudefluchten.

Es wird darauf hingewiesen, dass die bauordnungsrechtlichen Abstandsregelungen fiir die Gebaude - hier-
von unabhangig - uneingeschrankt einzuhalten sind.
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5.5 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne von & 14 BauNVO waren ohne weitere Bestimmungen des Bebauungsplanes ge-
maR & 23 (5) BauNVO sowohl innerhalb wie auch aullerhalb der iiberbaubaren Flachen zuldssig. Bezogen
auf das Wohngebiet wéren dies vor allem Garagen und Stellplatze (auch iiberdacht als Carports) als Ne-
benanlagen.

Sonstige untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des & 14 BauNVO wie z. B. Schuppen oder auch feste Pa-
villions sollen nur eingeschrankt zugelassen werden mit einer maximalen Grundflache von einzeln jeweils
15 m? und einer Gesamtfliche von 45 m? im Geltungsbereich. Ebenerdige Terrassen sind von dieser Be-
stimmung ausgenommen. Zudem sollen diese Nebenanlagen eine maximale Traufhdhe von 3,00 m und
eine maximale Geb3udehohe von 3,50 m nicht tiberschreiten.

Durch textliche Festsetzung wird geregelt, dass - auf der Grundlage von & 12 (6) BauNVO - Stellplatze und
tiberdachte Stellplatze nur innerhalb der Baugrenzen und der hierfiir zeichnerisch festgesetzten Flachen
zulassig sind. Garagen sind nicht zulassig.

Mit der Begrenzung der Bebaubarkeit hinsichtlich untergeordneter baulicher Anlagen und Stellplatze soll
der besonderen Lage an einem hochwertigen innerstadtischen Landschaftsraum und der unmittelbaren
Nachbarschaft zu einem Baudenkmal Rechnung getragen werden.

5.6 Verkehrsflachen, ErschlieBung fur Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Grundstiicks fiir den Verkehr sowie die Ver- und Entsorgung ist wie bisher iiber die
Klinikstral3e bzw. die Strale ,An den Rehwiesen‘ gesichert. Fiir die Entwasserung, die bisher zunachst liber
einen privaten Kanal iiber das siidlich angrenzende Klinikgelande fiihrt sind ggf. grundbuchliche oder ver-
tragliche Vereinbarungen zu treffen bzw. Alternativen mit KASSELWASSER abzustimmen.

Die Zufahrt soll an der siidlichen Grenze angeordnet werden, um die Topographie des nach Siiden abfallen-
den Hangs fiir die ebenerdige Zufahrt zu Tiefgarage und Fahrradabstellraum zu nutzen.

Bei der Umsetzung der Planung ist darauf zu achten, dass von allen unterirdischen Leitungen Schutzab-
stande einzuhalten sind. Die genaue Lage der Leitungen und gegebenenfalls PflanzmalBnahmen sind daher
mit den Ver- und Entsorgungstragern abzustimmen.

5.7  Grunordnerische Festsetzungen

GemaR & 1a (3) BauGB sind die durch die Bauleitplanung vorbereiteten Eingriffe in Natur und Land-
schaft grundsatzlich auszugleichen. Im vorliegenden Fall - Bebauungsplan der Innenentwicklung -
wird vom Gesetzgeber kein Ausgleich gefordert, weil der Eingriff als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig gilt (§ 13a (2) Nr. 4 BauGB).

Die geplante neue Wohnbebauung |6st nach derzeitigem Erkenntnisstand keine erheblich nachteiligen
Auswirkungen im Sinne von Umwelt- und Naturschutzrecht aus. Insbesondere ist zu beriicksichtigen,
dass das Mal} der moglichen Bodenversiegelung (festgesetzt durch die Grundflache GR) nicht iiber das
aus dem benachbarten Planungsrecht (B-Plan Nr. 4 NW B) resultierende MaR von 0,4 hinausgeht,
sondern dies reduziert wird (auf GRZ 0,35, umgerechnet von der festgesetzten GR 800).

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

Zur Verbesserung des Umwelt- und Naturschutzes innerhalb des Geltungsbereiches und zur Kompen-
sation der durch die BaumaRnahme wegfallenden Geholze werden die sich im Rahmen des Verfahrens
bietenden Moglichkeiten genutzt und es wird ein verbindliches Mindestmal} an Bepflanzung / Begrii-
nung festgesetzt.
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Erhalt und Neuanpflanzung Gehdlze

Um die durch die Baumalinahme verursachte notwendige Fallung von vorhandenen Baumen sowie die Re-
duzierung von Freiflache auszugleichen, wird eine verbindliche Anzahl von neu anzupflanzenden Baumen
und Strauchern in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Neuanpflanzungen sind im Zusammenhang mit
der Nachverdichtung zu sehen.

In der zeichnerisch festgesetzten Flache fiir die Anpflanzung von Baumen und Strauchern (nach § 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB) am ostlichen und siidlichen Rand des Geltungsbereiches ist eine Bepflanzung mit einer
standortgerechten geschlossenen Laubhecke vorzunehmen. Hierdurch soll ein Ausgleich fiir entfernte Bii-
sche und Straucher geschaffen, ein Sichtschutz und eine landschaftliche Einfligung der Einfriedung in die
Umgebung an dieser Stelle sichergestellt werden.

Von den 13 bestehenden Baumen werden 9 aufgrund ihrer Qualitdt oder Einfiigung in die Planung zeich-
nerisch festgesetzt. Weiterhin sind innerhalb des Geltungsbereiches 6 standortgerechte Laubbaume - vor-
zugsweise entsprechend der Artenliste nach Festsetzung Nr. 6.4 bzw. in Kap. 4.4 - zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten. Diese zu pflanzenden Baume sollen zu entfernende Bestandsbaume ersetzen und die Frei-
raumqualitdt der umgebenden Grundstiicksfreiflachen erganzen. Nicht festgesetzte Bestandsbaume, die
nicht entfernt werden, konnen auf die neu zu pflanzenden Baume angerechnet werden.

Alte Ersatzpflanzungsverpflichtungen von 5 Bdumen im Zusammenhang mit dem Bau des bestehen-
den Gebaudes gelten laut Umwelt- und Gartenamt nur fiir den damaligen Bauantragssteller und nicht
fuir den neuen Eigentiimer.

Die Pflanzenliste enthalt ausschliel3lich standortgerechte Gehdlze, welche die Lebensgrundlage der einhei-
mischen Fauna und ihrer Lebensgemeinschaften bilden. Die aufgefiihrten Geholze entsprechen einer dem
Standort angepassten Vegetation und sind daher weniger krankheitsanfdllig und pflegebediirftig. Zudem
sind die Pflanzen insbesondere hinsichtlich der Zukunftsfahigkeit im Zusammenhang mit dem Klima-
wandel optimiert (eher trockentolerant und winterhart).

Durch die Verwendung standortgerechter Vegetation wird die bestmdgliche Kombination aus wirtschaftli-
cher Effektivitat und 6kologischen Aspekten erzielt. Hierzu wird auf die Artenliste in Kap. 4.4 verwiesen.

Aus naturschutzfachlicher Sicht werden die neuen Gehélze in wachsendem Umfang zur Verbesserung der
Lebensbedingungen von Mensch und Tier beitragen.

Mit der vorgegebenen Qualitdt der verwendeten Pflanzen soll gesichert werden, dass sich die Neuanpflan-
zungen schnell entwickeln und dass sich die positiven Effekte der Bepflanzung méglichst friihzeitig einstel -
len. Um den langfristigen Nutzen der festgesetzten Baume zu sichern, sind entsprechende Schutz- und
PflegemalRnahmen durchzufiihren. Bei Verlust sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen, die in ihren positiven
Auswirkungen der urspriinglichen Bepflanzung gleichkommen und den stadtebaulichen, freiraumplaneri-
schen und naturschutzfachlichen Wert wieder herstellen.

Dariiber hinaus sollte ein Mindestabstand zwischen Gehdlzen und Versorgungs- und Hausanschlussleitun-
gen eingehalten werden, um eine Schadigung von Leitungen durch Wurzeln zu vermeiden und die Instand-
haltung und Reparatur der Leitungen durch die Versorgungstrager ohne wesentliche Schadigung des Wur-
zelbereiches zu ermoglichen.

5.8 Gestaltungsfestsetzungen nach Hessischer Bauordnung

Aus stadtgestalterischen Griinden werden einige Festsetzungen als gestalterische Bauvorschriften auf
Grundlage des & 81 HBO in den Bebauungsplan als verbindliche Vorgaben aufgenommen, um neben
dem auf BauGB-Grundlage festgesetzten Umfang fiir die baulichen Anlagen und die versiegelten Fla-
chenanteile auch positiv auf die Gestaltung der Wohngebaude, die Gestaltung von Einfriedungen (& 81
(1) Nr. 3 HBO), die Gestaltung von Stellpldtzen (§ 81 (1) Nr. 4 HBO) sowie die Gestaltung von Grund-
stiicksfreiflachen (§ 81 (1) Nr. 5 HBO) zu wirken.
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Dacher, Dachlandschaft

Dacheindeckungen mit Materialien, die glanzende Oberflachen erzeugen sollen ausgeschlossen wer-
den. Beispiele an anderer Stelle zeigen, dass glanzende Dacher das Erscheinungsbild unerwiinscht
stark negativ beeintrachtigen. Ausgenommen von dieser Regelung sind Fotovoltaik-Anlagen. Aus pla-
nungsrechtlicher Sicht sind bei der Gestaltung der Dachlandschaft auch die Voraussetzungen fiir Anla-
gen zu schaffen, die eine nachhaltige Energieversorgung (Fotovoltaik / Solarthermie) ermoglichen,
wenn dies aus gestalterischen Griinden vertretbar erscheint. Weil eine Begrenzung der FlachengréfRen
oft im Widerspruch zu einer wirtschaftlichen Losung steht, wird hierauf verzichtet. Die allgemeine Ak-
zeptanz von Anlagen hat sich zudem stetig vergroRert. Die Anlagen selber werden zunehmend mit ei-
ner wachsenden Gestaltungsvielfalt angeboten, was eine deutlich verbesserte Integration in die Archi-
tektur ermoglicht.

Einfriedungen

Die Qualitat von Mauern, Zaunen und Hecken pragt — wie im Bestand bzw. in der Umgebung festzu-
stellen - in hohem MaR die Gestalt der gebauten Umwelt, so dass auch fiir die Neuanlage von Einfrie-
dungen gestalterische Vorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Dies gilt insbeson-
dere an den Stellen, wo sich Einfriedungen an 6ffentlichen Raumen unmittelbar auf das von der Allge-
meinheit wahrzunehmende Erscheinungsbild auswirken.

Auf Einfriedungen kann im Allgemeinen oft nicht verzichtet werden (Bediirfnis nach Sicherheit, Privat-
heit der Eigentiimer), so dass es sinnvoll erscheint, die Bauweisen auf die Art von Einfriedungen zu be-
schranken, die als ortstypisch oder als vertraglich fiir das Erscheinungsbild angesehen werden. Die ge-
stalterischen Vorschriften beziehen dabei ein angemessenes Spektrum der traditionellen Formen der
Abgrenzung ein. Oft gibt es hier auch die Kombination zweier Elemente (niedrige Mauer mit aufge-
stelltem Holzlattenzaun). Ein angemessener gestalterischer Spielraum bleibt erhalten.

Die Begrenzung der Hohe der Einfriedungen beriicksichtigt neben dem Erscheinungsbild auch die oben
genannten Bediirfnisse der Eigentiimer.

Stellplatze

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

Die ebenfalls festgelegten Mindeststandards fiir die Grél3e, Beschaffenheit und Gestaltung sind auch
bei der Herstellung von Stellplatzen im Plangebiet anzuwenden. Hierzu zadhlen insbesondere die Ober-
flachengestaltung bzw. Wasserdurchlassigkeit der Stellplatze und ihrer Randbereiche. Siehe hierzu
auch die Ausfiihrungen weiter unten zu den Grundstiicksfreiflachen.

Dachbegriinung

Damit trotz Neubebauung ein mdglichst hoher Anteil vegetationsfahiger Flache erzielt wird, sind die
Déacher der Hauptgebdude grundsatzlich extensiv zu begriinen.

Insgesamt vermindert die vorgesehene langlebige Dachbegriinung den Aufheizungsgrad der versiegel -
ten Flache, leistet einen positiven Beitrag fiir das Kleinklima und tragt daher zur Minimierung des bau-
lichen Eingriffes bei. Zusatzlich konnen begriinte Dacher einen Teil des Niederschlagswassers aufneh-
men, wodurch die Gesamtabflussmenge reduziert und die Kanalisation entlastet wird.

Die Vorgaben zur Herstellung der Vegetationstragschichten sollen durch Festlegung von Qualitats-
standards sicherstellen, dass mit der spateren Bepflanzung bei geringem Pflege- und Unterhaltungs-
aufwand eine dauerhaft stabile Begriinung hergestellt wird.
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Grundstiicksfreiflachen

Auch die nicht iiberbauten Flachen, die Grundstiicksfreiflachen, sind ein wesentlicher Gestaltungs-
punkt. Das Erscheinungsbild eines Baugebiets mit seinem Charakter wird, neben dem Ensemble der
Gebaude, gepradgt von den befestigten Freiflachen wie auch von den vorhandenen Griinstrukturen, die
sowohl in ihrer Flachenhaftigkeit (Anteil Garten- / Vegetationsflachen) wie auch als einzelne Elemente
(Baume) verschiedene erhaltenswerte Akzente setzen.

Im Hinblick auf die Grundwasserneubildungsrate sollen ausschlielich wasserdurchldssige Oberfla-
chenbefestigungen im Plangebiet ausgefiihrt werden. Mit dieser allgemeinen Vorgabe bieten sich ver-
schiedene Mdglichkeiten von unterschiedlich belastbaren Bauweisen, die auch den unterschiedlichen
funktionalen Anforderungen (Pkw-Tauglichkeit, rollstuhlgerecht) entsprechen.

Durch den Einbau von wassergebundenen Decken, breitfugig verlegtem Pflaster oder Rasengitterstei-
nen passt sich die Materialwahl dem vorhandenen Erscheinungsbild der Umgebung an. Gleichzeitig
soll durch die Festsetzung erreicht werden, dass der Versiegelungsgrad insgesamt gering gehalten
werden kann, um die Neubildung von Grundwasser zu ermoglichen.

Der immer noch zunehmende Trend zur Abfalltrennung hat zu einer Zunahme der je Grundstiick er-
forderlichen Miilltonnen gefiihrt. Die fiir die Abfallsammlung und Lagerung auf den Grundstiicken er-
forderlichen Flachen sind groer geworden und damit auch ihre Bedeutung fiir das Erscheinungsbild
des 6ffentlichen Raumes. Um negative Auswirkungen auf das Stadtbild zu vermeiden, wird vorsorglich
festgesetzt, dass die Standorte so anzuordnen sind, dass sie von der StraBe aus nicht sichtbar sind -
entweder baulich integriert, eingehaust oder entsprechend abgepflanzt.
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6. Auswirkungen der Planung

GemaR & la Baugesetzbuch sind im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen die Belange von
Naturschutz und Landschaftspflege nach & 1 (6) Nr. 7 BauGB in die Abwagung einzubringen.

Geboten sind der sparsame Umgang mit Grund und Boden sowie die Begrenzung von Bodenversiege-
lung auf das notwendige Mal. Zu beriicksichtigen sind die Vermeidung und der Ausgleich der zu er-
wartenden Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz).

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

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

Ein Eingriff hat grundsatzlich Veranderungen von Schutzgiitern zur Folge. In diesem Zusammenhang wer-
den die durch das Projekt verursachten positiven und negativen Auswirkungen im naturschutzfachli-
chen Sinn bewertet, die Auswirkungen auf die Schutzgiiter des Naturschutzrechts beurteilt und mégli-
che Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen benannt.

Der geplante Nachverdichtung (Bau von Wohngebaduden) soll - soweit moglich - durch begleitende
griinordnerische MalRnahmen aufgewertet werden. Der Bebauungsplan beriicksichtigt hierzu die pa-
rallel zum Bebauungsplan erarbeiteten Informationen und Inhalte fiir einen Fachbeitrag Umwelt und
Griin im Sinne des & 11 Bundesnaturschutzgesetz, die in den Bebauungsplan integriert wurden.
Bezogen auf die Schutzgiiter Fauna und Flora sowie die Artenvielfalt liegen bisher keine Erkenntnisse
zum Plangebiet vor, die einen besonderen Wert oder Schutzstatus erkennen lassen. Hier konnte auch
eine auf den Standort bezogene Untersuchung voraussichtlich keine Informationen liefern.

Auf zusatzliche Fachgutachten soll verzichtet werden, weil:

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

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

- fiir die Beurteilung der von der Planung betroffenen Flachen auch Erfahrungswerte bezogen auf
Flachen mit vergleichbaren Standortbedingungen herangezogen werden kdnnen,

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

Um eine Beurteilung iiber die Eingriffe im Plangebiet zu ermdglichen, wurde in Kap. 3.3 'Natur- und
Umweltschutz' der Bestand in dem hierfiir erforderlichen Umfang dargestellt. Eine exakte Biotopty-
pen-Ermittlung im Sinne einer rechnerischen Bilanzierung auf der Grundlage der Kompensationsver-
ordnung (KV - Anlage 3) ist fiir das hier vorliegende Vorhaben nicht erforderlich. Die verkleinerten
zeichnerischen Darstellungen der Ist-Situation (in Kap. 3.3) und des Planungszustands im zugehdrigen
Vorhaben- und ErschlieBungsplan dienen der Veranschaulichung.
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6.1 Darstellung und Bewertung der Planung in Bezug auf die Schutzguter

Die wesentlichen durch die Umsetzung des Vorhabens bedingten Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzgiiter (Prognose) werden im Folgenden kurz dargestellt.

Landschaftsbild, stadtebauliches Erscheinungsbild

Die Erweiterung der bebaubaren Flachen wirkt sich sowohl auf das stadtebauliche Erscheinungsbild als
auch das Landschaftsbild aus. Die geplante Bebauung auf dem Grundstiick riickt etwas naher nach Osten
an den Landschaftsraum. Im Verhaltnis zur Flache der 6stlich und siidlich anschlieBenden Landschaftsrau-
me sowie der bestehenden deutlich massiveren Beeintrachtigung durch die Klinikgebaude im Siiden, die
zudem erweitert werden sollen, ist diese Beeintrachtigung des Landschaftsbildes jedoch als geringfiigig
einzustufen. Es ist weiterhin vorgesehen, den Wegfall der Baume durch Neuanpflanzungen im Plange-
biet zu kompensieren. Damit soll in verdanderter Auspragung der parkartige Charakter des Plangebiets
erhalten bleiben.

Die neue Bebauung schlieBt sinnfallig an die vorhandene solitare villenartige Baustruktur der Umgebung
an. Die im Vergleich zu den meisten Gebduden im Umfeld etwas grofere Kubatur ist im Gesamtbild des
Quartiers und insbesondere im Zusammenhang mit der benachbarten Klinik als angemessen zu beurteilen.

Die Auswirkungen der Planung sind daher bezogen auf die Gestaltung von Stadt und Landschaft differen-
ziert zu beurteilen. Der eher neutral zu beurteilenden Auswirkungen auf das Landschaftsbild steht eine
Veranderung des Stadtbildes gegeniiber, die aus rein quantitativer Hinsicht eher etwas negativ zu beurtei-
len ware, jedoch in der baulich-stadtebaulichen Auspragung dem typischen Charakter der Umgebung eher
entspricht und sich insgesamt, auch topographisch, einfiigt.

Menschen - Gesundheit und wirtschaftliche Situation

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

Die Verbesserung der Lebens- und Aufenthaltsqualitat ist die Motivation fiir das Vorhaben, die Schaffung
zusatzlicher attraktiver Wohnbauflache, auch fiir junge Familien.

Die verdichtende Neubebauung in der Nachbarschaft beeinflusst selbstverstandlich auch die Wohnsituation
der benachbarten Anwohner vor allem im Norden. Ein Anspruch auf Nichtbebauung kann hieraus aber
nicht abgeleitet werden. Die angepasste Dichte und Hohe der zuldssigen Neubebauung tragt dem zudem
ausreichend Rechnung. Spiirbare negative Beeintrachtigungen fiir die Menschen und ihre Gesundheit ent-
stehen vor allem nur zeitlich begrenzt wahrend der Bauphase durch Larm und Dreck, ansonsten sind durch
die Neubebauung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Die geplanten Gebdude werden die bauordnungsrechtlich vorgegebenen Grenzabstande (gemaR § 6
HBO) einhalten. Gleichwohl bedeutet die Nachverdichtung natiirlich, dass der Grad der Privatheit in
den riickwirtigen Grundstiicksbereichen reduziert wird (im Ubrigen fast unabhingig davon, wie viele
Wohneinheiten hier entstehen werden) und neue Nachbarschaften entstehen, dass der 'Blick ins Griine'
teilweise etwas beeintrachtigt wird und dass angrenzende Gartenflichen mehr verschattet werden.
Alle diese Auswirkungen halten sich aber durch die topographische Situation, die zu einer tieferen La-
ge der Neubebauung fiihrt, in Grenzen.

Das Quartier wird auch heute schon praktisch ausschlieBlich durch Wohnnutzung gepragt. Die zusatz-
lichen Wohneinheiten starken diese Funktion weiter und sind Beleg fiir die Attraktivitat des Standor-
tes. Hiervon kdnnen dann auch die neuen Bewohner profitieren. Nutzungskonflikte sind nicht zu be-
fiirchten.

Durch die Nachverdichtung wird eine geringfiigige Steigerung der Verkehrsbewegungen zu erwarten
sein. Es ist aber davon auszugehen, dass die Verdanderung insgesamt vertraglich sein wird.
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Negative Beeintrachtigungen wirtschaftlicher Art kénnen ausgeschlossen werden, da weder Wirtschafts-
giiter noch Arbeitsplatze innerhalb oder aullerhalb des Grundstiicks direkt betroffen sind.

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

Erholung und Freizeit

An der grundsatzlich nicht vorhandenen Bedeutung des Plangebietes fiir Erholung und Freizeit der All-
gemeinheit wird das geplante Neubauvorhaben nichts @ndern. Ebensowenig an der besonderen Be-
deutung und Qualitat der umgebenden attraktiven &ffentlichen Landschaftsraume.

Biotopstrukturen - Fauna und Flora

Der heutige Zustand des Plangebietes mit dem fiir eine Gartennutzung typischerweise verhaltnismaRig
hohen Nutzungs- und Pflegegrad fiihrt dazu, dass die Flache nur einen geringen bis durchschnittlichen
Wert fiir Fauna und Flora hat bzw. nur ein geringes Lebensraumangebot bietet.

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

Es werden keine einzigartigen Lebensraume durch das Vorhaben zerstort oder so betroffen, dass ein-
zelne Tierpopulationen oder Pflanzenarten in ihrer Existenz bedroht werden. Aufgrund der bisherigen
Nutzung und dem Charakter der Flache liefert die Flache keine Anhaltspunkte fiir solche Lebensraum-
typen, die wegen ihrer Besonderheit unbedingt schiitzenswert waren.

Aus diesem Grund erscheint es vom Grundsatz her auch angemessen, auf spezielle Untersuchungen im
Hinblick auf bestimmte Arten zu verzichten.Um den Erhalt der festgesetzten Baume und die Einhal-
tung der artenschutzrechtlich erforderlichen Regelungen wahrend der Bauzeit zu {iberwachen und zu
begleiten wird zudem eine 6kologische Baubegleitung eingesetzt.

Fauna (Tiere)

Der Wert der Vorhaben-Flache fiir Tiere wird als gering bis durchschnittlich eingestuft. Aufgrund der
weitaus besseren Bedingungen der sich in westlicher und siidlicher Richtung befindlichen Flachen sind
diese Bereiche fiir die betreffenden Tierarten geeigneter und von deutlich gréBerem Wert. Die Stand-
ortbedingungen dieser potenziellen Kompensationsraume bieten sowohl im Hinblick auf die Fort-
pflanzung als auch fiir die Nahrungssuche ausgehend von einer groBeren Vielfalt viel bessere Voraus-
setzungen.

Die mogliche punktuelle Beeintrachtigung potenziell vorkommender Tierarten durch die Umsetzung
der Planung gefdhrdet in keinem Fall den Erhaltungszustand einzelner Populationen. Die Stérungen
sind insgesamt als nicht erheblich einzustufen, zumal die Errichtung der neuen Wohngebaude kaum
einen Verlust vorhandener Qualitaten bedeutet, denn die Freiflachen werden auch nach der Bebauung
als Garten- bzw. parkartige Flachen erhalten bzw. wieder hergestellt. Zudem erhéht sich der Versie-
gelungsgrad lediglich von knapp 40 % auf ca. 50 %.

Positive Effekte fiir Tiere und ein gewisser Ausgleich fiir die notwendigen Eingriffe werden durch ge-
stalterische Vorgaben zur Dachbegriinung, Fassadenbegriinung, die Anlage einer Laubgehdélzhecke am
stidlichen und westlichen Grundstiicksrand sowie durch die Anbringung von mindestens je einer Nist-
hilfe fiir den Gebadudebriiterschutz (z. B. Mauersegler) und einen Kasten fiir Fledermausquartiere er-
zielt.
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Im Hinblick auf das hier vorliegende Bauleitplanverfahren ist vor allem festzustellen:

- dass die genannten artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gem. § 44 (1) BNatSchG voraus-
sichtlich nicht erfiillt werden,

- dass funktionserhaltende MalRnahmen wegen ausreichend vorhandener Ausweichmoglichkeiten
nicht notwendig erscheinen und

- dass die Beantragung und Priifung von Ausnahmezulassungen gem. & 45 (7) BNatSchG nicht erfor-
derlich sind.

Zum Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestatten der vorkommenden Vogelarten sollen bei der Zeit-
planung fiir die notwendigen und durch die Bebauungsplan-Inhalte ermdglichten Baumfallarbeiten die
Brutzeiten beriicksichtigt werden. Dies kann bei einem Baubeginn im Herbst gewahrleistet werden. Die
Rodungen von Gehdlzen sollen daher allgemein nur im Zeitraum von 01. Oktober bis 28./29. Februar
durchgefiihrt werden. Dabei ist grundsatzlich jedes Gehdlz vor der Fallung von sachkundigem Personal
hinsichtlich des Artenschutzes (Nester, Hohlen usw.) zu (berpriifen, um Verbotstatbestande im Vorfeld
abwenden zu kénnen.

Flora (Vegetation)

Naturschutzfachlich wertvolle Flachen und/oder Biotoptypen sind von der Planung eindeutig nicht be-
troffen.

Der im Falle der Realisierung nicht vermeidbare Verlust einiger Bdiume und Busch- und Strauchstruk-
turen bedeutet nicht nur fiir das Erscheinungsbild sondern auch fiir potentielle Tiervorkommen und
das Standortklima zweifellos kurzfristig einen Verlust, der jedoch mittel- bis langfristig durch die vor-
gesehenen neuen Baumpflanzungen, durch die es insgesamt 3 Baume mehr auf dem Grundstiick ge-
ben wird und die Laubhecke auf dem Vorhabengrundstiick kompensiert werden kann.

Der zwar relativ geringe Verlust an offener Vegetationsflache kann dagegen nicht komplett ausgegli-
chen werden. Auch das Mal3 an zu erwartender Dach- oder Fassadenbegriinung wird hier keine we-
sentlichen Effekte bringen, ist aber dennoch in jedem Fall positiv hinsichtlich der Vegetationsausstat-
tung im Plangebiet zu beurteilen.

Als weitere MaRnahmen zur Eingriffsminimierung wird festgesetzt, dass die Abdeckung der Vegeta-
tionsflachen mit Schotter oder Kies unzuldssig ist und im Grundstiicksteil westlich der Hauszugange
des westlichen Gebaudes nur Wege ohne Unterbau zuldssig sind.

Negative Auswirkungen in erheblichem Umfang sind insgesamt fiir Fauna und Flora aus den vorge-
nannten Griinden nicht zu erwarten. Der Eingriff wird in Abwagung mit der Schaffung von in der Stadt
Kassel dringend bendtigtem Wohnraum auf einer bereits planungsrechtlich als Bauland festgesetzten
Flache als vertretbar eingestuft.

Boden

Der Geltungsbereich ist im Bestand zu ca. 38 % als versiegelt einzustufen. Alle anderen Flachen sind
als versickerungsfahige offene Flachen zu werten.

Der Versiegelungsgrad wird sich durch das Neubauvorhaben nur maRig auf ca. 50 % erhohen. Neben der
Gebaudegrundflache handelt es sich dariiber hinaus vor allem um Flachenbefestigungen fiir Zufahrten und
Stellplatze. Da diese durch entsprechende Festsetzungen jedoch eine deutlich hohere Wasserdurchlassig-
keit aufweisen werden, werden die negativen Auswirkungen des Vorhabens weiter verringert.

Im Sinne des Bodenschutzes tragen folgende wesentliche Aspekte der Planung zu einer Minimierung
des Eingriffs bei:

- Aus der zweigeschossigen Bauweise und der Begrenzung der {iberbaubaren Flache ergeben sich
kompakte Baukdrper und eine flachensparende Anordnung der Gebaude zueinander.
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- Mit der Errichtung einer Tiefgarage und der Organisation der erforderlichen Stellplatzflachen auf
dem Grundstiick durch Konzentration (kurze ErschlieBungswege) wird die Begrenzung der Versie-
gelung zusatzlich unterstiitzt.

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

Mit der malig steigenden Bodenversiegelung gehen zwar gewisse nachteilige Veranderungen fiir das
Kleinklima (Aufheizung) und fiir den Wasserhaushalt einher (reduzierte Grundwasserneubildungsrate, er-
hohte Abflussgeschwindigkeit), jedoch sind diese in ihrem Umfang insgesamt bezogen auf das Schutzgut
'‘Boden' von einem kaum erheblichen Umfang.

Wasser
Oberflachengewasser sind von der Planung nicht direkt betroffen.

Unter Beriicksichtigung der Schutzgebietsverordnung zum amtlich festgesetzten Heilquellenschutzgebiet
fiir die staatlich anerkannte Heilquelle 'TB Wilhelmshohe 3' werden keine Verbotstatbestande bzw. geneh-
migungspflichtige Tatbestande beriihrt.

Uber eine durch die maRig steigende Bodenversiegelung verursachte leicht reduzierte Grundwasserneubil-
dungsrate und leicht erhohte Abflussgeschwindigkeit hinaus sind auch sonst keine wesentlichen nachteili-
gen Auswirkungen auf das Schutzgut 'Wasser' zu erwarten.

Die gestalterischen Vorgaben zur wasserdurchlassigen Freiflachengestaltung und zur Dachbegriinung tra-
gen ebenfalls zur Minimierung negativer Folgen bei.

Luft, Klima

Das Plangebiet selbst hat zurzeit keine besondere Bedeutung fiir das Klima bzw. gilt It. ZRK-
Klimafunktionskarte 2009 zwar teilweise als Uberwdrmungsgebiet der Kategorie 4, iiberwiegend je-
doch als Misch- und Ubergangsklimate der Kategorie 3.

Der gering steigende Versiegelungsgrad bedingt nur eine unwesentliche Verschlechterung des Status
quo. Die geplante Wohnbebauung wird die Baumasse im Stadtteil zwar ebenfalls etwas erhhen mit
den negativen Folgen fiir das Stadtklima (zusatzliche Warmespeicherflachen) und gleichzeitig das Mal3
der offenen Flachen (mit den positiven gréfReren Temperaturschwankungen) leicht reduzieren, doch
hat das Vorhaben wegen des Eingriffsumfangs keinen Einfluss auf die groRBraumige klimatische Situa-
tion. Insbesondere sind weder nahe gelegene Frischluftleitbahnen noch Kaltluftentstehungsgebiete
betroffen.

Aufgrund des wachsenden Anteils an versiegelter Flache sind dennoch geringe kleinrdumig wirksame
negative Auswirkungen nicht auszuschlieBen, auch wenn durch die festgesetzte Dach- und Fassaden-
begriinung und die Vorgaben zur Freiflichengestaltung eine Eingriffsreduzierung teilweise erreicht
werden kann. AuBerdem sind aufgrund der bereits vorhandenen hohen Baume sowie der zusatzlich zu
pflanzenden Baume und der Lage oberhalb des Hanges nur geringe bis mittlere Auswirkungen zu er-
warten.

Sach- und Kulturgiiter

Die nordostliche und 6stliche Grundstiicksmauer sowie der integrierte Pavillion in der Nordostecke
gehdren zu der nach & 2 (1) HDSchG unter Schutz stehenden Anlage Klinikstralle 16/16a - Paracelsus-
Elena-Klinik, ehem. Landsitz von Strombeck. Weiterhin gehoren hierzu das ehemalige Wohngebaude,
das jetzt Empfangs- und Biirogebaude der Klinik ist, das 6stlich abgehende Kutscherhaus sowie der
nordliche Anbau, der bis auf ca. 3 m siidlich an den Geltungsbereich reicht.

Der urspriingliche, vorgesehene Charakter des Gesamt-Denkmals eines englischen Landhauses mit
Wirtschaftsgebauden freistehend an einem offenen Landschaftsraum mit Fernblicken {iber Kassel nach
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Siidosten und bis zur Hessenschanze nach Siidwesten ist durch die groRflachigen Anbauten und Er-
weiterungen der Klinik in der Vergangenheit, die teilweise direkt an das denkmalgeschiitzte Gebaude
angebaut sind, und die Entwicklung der Vegetation in der Umgebung praktisch seit Jahrzehnten nicht
mehr vorhanden und zwar weder in seiner Nutzung noch in Bezug auf seine freie, durch einen Land-
schaftspark gepragte Umgebung.

So wurde bereits im Jahr 1937 mit der Nutzung als neurologische Klinik und Rehabilitationszentrum
die exklusive Landhausvillennutzung aufgegeben. Seither wurden, verursacht durch die gednderten
Nutzungsanforderungen, Anbauten und erganzende Bauten westlich, nordlich und 6stlich des Land-
hauses errichtet, die ein Ensemble entstehen lieRen, durch das die Situation eines freistehenden, luxu-
riosen Landhauses im Park nicht mehr gegeben ist. Auch die zugehodrige Fernwahrnehmung des Ge-
baudes ist hierdurch nicht mehr vorhanden.

Auch der Bau der Arztvilla bedeutete eine grundlegende Veranderung im ndérdlichen Teil des Grund-
stiicks. Hierfiir wurde die Vegetation des ehemals als , Alter Wald“ bezeichneten Bereichs im Kern ge-
rodet und bebaut sowie nahezu das siidliche Viertel der als ,ALTER WALD® im historischen Lageplan
dargestellten Flache im Zusammenhang mit Klinikneubauten entfernt. AuBerdem wurde die Zaunanla-
ge fiir die Grundstiickszufahrt groRziigig durchbrochen.

Historischer Plan von 1911/12 Luftbild 2015,

(Muthesius, Hermann: Landhduser von Hermann Muthesius, Stadt Kassel Vermessung und Geoinformation
Miinchen 1922)
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Dennoch werden die geplanten Neubauten bestenfalls an einigen Stellen durch die verbliebenen Bau-
me zu sehen sein, keinesfalls werden diese durch die Geb&dude liberragt werden.

Nord-Siid-Gelandeschnitt. Ansicht KlinikstraRe von Osten.

Im Vergleich der alten Fotos mit vergleichbaren neuen Ansichten weiter unten ist deutlich zu erken-
nen, dass die Baumkulisse, obwohl ausgediinnt, heute mindestens 5 m héher ist. Weiterhin ist im Zu-
sammenhang mit dem Vorhaben die Pflanzung von mindestens 3 zusatzlichen Baumen festgesetzt.
Hierdurch wird die Baumkulisse gestarkt, obwohl wie beschrieben der Vordergrund der Kulisse in sei-
ner urspriinglichen Form nicht mehr existiert.

Insbesondere das denkmalgeschiitzte Hauptgebaude ist heute bei vollbelaubter Vegetation aus der
Ferne kaum noch wahrnehmbar. Dies liegt zum Einen an dem siidostlich vor dem Hauptgebdude er-
richteten Neubau und zum Anderen an der mittlerweile stark gewachsenen Vegetation sowohl auf
dem Grundstiick als auch um dieses herum. Die siidlich verlaufende Bachaue ist an dieser Stelle fast
vollstandig zugewachsen, der siidliche Waldsaum ist hoher, dichter und hat sich deutlich nach Norden
ausgebreitet und auch die Bepflanzung eines Parkplatzes am Siidostrand des Grundstiickes stellt mitt-
lerweile eine Sichtbarriere dar (siehe auch Luftbild in Kap. 3.1).
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Die Luftaufnahmen zeigen, dass heute ein freier Blick weder von Westen noch von Osten auf das Denkmal gegeben ist.
(Stadt Kassel Vermessung und Geoinformation)
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Die folgende Fotoreihe zeigt die Blicke, die aus der Umgebung auf das Haus heute noch moglich sind.

Historische Ansicht aus Stidwest Ahnliche Blickrichtung heute. In der Bildmitte durch die
(Muthesius, Hermann: Landhduser von Hermann Muthesius, Biume ist der Mauer-Pavillion zu erahnen.

Miinchen 1922) Links dariiber der Klinikneubau.

Historische Ansicht aus Stidost Ahnliche Blickrichtung heute

(Muthesius, Hermann: Landhauser von Hermann Muthesius,

Miinchen 1922)

Ansicht von Siiden aus dem Wald kommend Ansicht von Siiden tber den Zaun durch die dichte

Bepflanzung
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Ansicht aus Siidwest von der Zufahrt aus. Ansicht von Siidosten tiber das Griinland an der Bachaue
Lediglich der Giebel ist zu erkennen. von der LerchenfeldstraRe aus.

In Stellungnahmen des Denkmalbeirats der Stadt Kassel (Sitzung am 22.09.2015) sowie dem Arbeits-
kreis fiir Denkmalschutz und Stadtgestalt Kassel (vom 03.10.2015) wird im Vorfeld dieser Planung da-
rauf hingewiesen, dass die geplante Bebauung entgegen der vorhandenen stadtebaulichen Ordnung im
Quartier geplant sei, die vor allem gekennzeichnet sei durch eine dem StraBBenverlauf folgende Bebau-
ung mit groBem Garten hinter dem Haus und deutlich ausgepragten Vorgarten.

Dies ist zwar in weiten Teilen fiir das Quartier zutreffend, doch schon die an der KlinikstraRe gegen-
iberliegenden Hauser (Nr. 17 u. 19) in vergleichbarer Lage entsprechen in keiner Weise dieser Ord-
nung: hangorientiert mit der schmalen Giebelseite zur Stralle ist Nr. 17weit zuriickgesetzt, mit einem
Doppelgaragenbau zur Strale statt einem Vorgarten. Diese Garagen bilden sogar den Eingang und
schotten das Grundstiick vollstandig von der Stral3e ab (s. Foto in Kap. 3.1 von Klinikstr. 17). Weiterhin
gibt es im Innenbereich der nordlich und 6stlich angrenzenden Quartiersbldcke jiingere Bebauungen
zur Nachverdichtung in zweiter Reihe mit privaten Zufahrten sowie unterschiedlichen Geschossigkei-
ten und Dachformen.

Auch das Bestandsgebaude auf dem Plangrundstiick ist entsprechend dem Gelandeverlauf des Hangs
von der StralRe in die Tiefe des Grundstiicks weggedreht und hat keinen ausgepragten Vorgarten, son-
dern eine hofartige Zufahrt zur Garage. Dies entspricht im Ubrigen auch der Typologie des angrenzen-
den Klinik-Ensembles mitsamt den denkmalgeschiitzten Gebauden. Hierin ist die Reaktion auf die To-
pographie zu erkennen, die sich an dieser Stelle den Standardlésungen, wie sie im librigen Quartier die
Regel sind, widersetzt. Stadtebaulich bildet das Plangrundstiick den Ubergang zwischen dem Klinika-
real mit seiner grofRformatigen Sonderbauform und dem umliegenden Quartier mit den {iberwiegend
typischen 2-geschossigen, mit geneigten Dachern versehenen Wohnhadusern. Die Lage innerhalb der
denkmalgeschiitzten Mauer des Klinikareals bezieht die Neubebauung in den Gesamtkomplex ein und
kennzeichnet die stadtebauliche Besonderheit des Plangrundstiicks.

Weiterhin ist zwar der ,,Abdruck” der geplanten Baukdrper etwas groBer als der der Einfamilienhauser
am Sangelsrain, jedoch sind die Gebaudekorper gegliedert, orientieren sich in MaBstab und Kubatur an
dem vorhandenen Bestand und bleiben in der Hohenentwicklung aufgrund der Errichtung mit Flach-
dachern unterhalb der umgebenden Bebauung zuriick.

Durch diese Anordnung und Auspragung der Baukdrper sowie den weitgehenden Erhalt bzw. den Er-
satz des Baumbestandes wird der Charakter der durchgriinten Gartenstadt mit landschaftlicher Orien-
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tierung gesichert. Gleichzeitig wird durch eine modernere Formensprache und eine etwas groRere Ku-
batur ein stidtebaulicher Ubergang zum Klinikareal gebildet.

In der denkmalgeschiitzten Natursteinmauer der Grundstiickseinfriedung wurde bereits fiir die
Grundstiickszufahrt zur bestehenden Arztvilla eine Liicke in der Mauer hergestellt, deren geschwun-
gen nach innen verlaufende Einfassung offensichtlich mit den Originalsteinen der urspriinglichen
Mauer errichtet wurde. Im Zuge des geplanten Vorhabens soll eine neue deutlich schmalere Grund-
stiickszufahrt ca. 12 m weiter siidlich hergestellt werden. Die Mauer wird an dieser Stelle behutsam
zuriickgebaut, um mit dem Original-Material im Bereich der bestehenden Zufahrt weiter nordlich die
Mauer wieder zu errichten. An dieser Stelle wird lediglich ein Zugang fiir FuRgéanger erhalten. Insge-
samt wird sich die StraBenansicht im urspriinglichen Erscheinungsbild der Mauer vergréRern.

Eine Beeintrachtigung des Kulturdenkmals ist durch das Vorhaben nicht gegeben. Die geplanten Baukor-
per fiigen sich in die Topographie ein und reagieren in ihrer Kérnigkeit (Léngen-, Breiten- und Héhen-
ausdehnung) auf den Bestand der Wohnhaduser im Umfeld. Der nachstgelegene nérdliche Baukorper
des siidlich benachbarten Kulturdenkmals hat nur eine untergeordnete Bedeutung, da er nicht zum
urspriinglich erbauten Ensemble gehorte (Siehe auch Kapitel 4.3). Es wird ein Abstand von ca. 8 m zwi-
schen den Neubauten und diesem Baukdrper eingehalten. An der den Neubauten zugewandten Nordseite
weist der Bau nur eine untergeordnete schmucklose Fassade auf, die iiberwiegend in den Hang gegraben
ist.

Die bestehende gut 3 m hohe und zusatzlich von dichten Strauchern liberwachsene Betonmauer auf
dem Planungsgrundstiick, liegt knapp fiinf Meter von der benachbarten Fassade entfernt. Sie beein-
trachtigt Belichtung und Sichtbeziehungen in diesem Bereich momentan stark.

Da diese Betonmauer im Zuge des Vorhabens zuriickgebaut und das Gelande an dieser Stelle entspre-
chend flacher modelliert wird und da die Neubauten einen gréReren Abstand als die Betonmauer zum
Kulturdenkmal haben, wird auch an dieser Stelle eher eine Verbesserung der Situation erzielt.

Weitere unter Schutz stehenden Sach- und Kulturgiiter werden nicht vom Geltungsbereich beriihrt.

Wechselwirkungen

Es gibt keine Anhaltspunkte fiir wesentliche nachteilige Wechselwirkungen zwischen den verschiede-
nen Schutzgiitern durch das Vorhaben.

Zusammenfassung
Die Veranderungen fiir die Schutzgiiter sind ausgehend von der geringen Bedeutung des Plangebiets fiir
Natur- und Landschaftsschutz aufgrund des aktuellen Zustands zu beurteilen.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass sich die geringen negativen Beeintrachtigungen insbesondere
aus der Randlage zum Landschaftsraum und dem geringfiigig erhéhten Versiegelungsgrad ergeben. Dies
betrifft in jeweils geringem MaRe die Schutzgiiter Landschaftsbild, Biotopstrukturen, Wasser, Boden sowie
Luft und Klima.

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild sowie Biotopstrukturen werden u. a. durch die Neuanpflanzung
von Baumen und Hecken sowie Nistkdsten positiv beeinflusst. Die ebenfalls nur geringen Beeintrachtigun-
gen von Wasser, Boden sowie Luft und Klima durch den etwas erhdhten Versiegelungsgrad werden ebenso
durch die Anpflanzungen, durch Vorgaben zu wasserdurchldssiger Versiegelung sowie Dach- und Fassa-
denbegriinung gemildert.

Dariiber hinaus sind nachteilige Auswirkungen fiir den Menschen, seine Gesundheit und die wirtschaftliche
Situation, Erholung und Freizeit sowie Sach- und Kulturgiiter nicht zu erwarten.
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Es wird aullerdem davon ausgegangen, dass sich auch die Lebensbedingungen fiir Tiere nicht nachhaltig
verschlechtern, da geeignete Ausweichrdaume zur Verfiigung stehen. Mit den vorgesehenen Neuanpflan-
zungen kdnnen kurz- bis mittelfristig die durch den Eingriff in den Baum- und Strauchbestand entste-
henden nachteiligen Auswirkungen fiir die Fauna im Allgemeinen, insbesondere aber fiir die im Stadt-
gebiet vorkommenden Arten der Avifauna, in geeigneter Form iiberwunden werden. Die vorgesehenen
neuen Baume und Hecken werden ein fiir die Tiere gleichwertiges Vegetationsangebot darstellen.

Fazit

Grundsatzlich ist die geplante Wohnbaulandentwicklung auf einer bereits erschlossenen Flache an ei-
nem stadtebaulich gut integrierten Standort insgesamt zu begriifen und einer Erweiterung auf bisher
unbebauten bzw. wesentlich sensibleren Flachen vorzuziehen.

Die aus der zukiinftigen Bebauung resultierenden negativen Auswirkungen sind fiir alle Schutzgiiter
als sehr gering bis gering zu bewerten und erscheinen in der Summe vor dem Hintergrund einer aus
stadtebaulicher Sicht in Art und Mal8 der Nutzung angemessenen baulichen Entwicklung insgesamt
vertretbar.
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7. Durchfuhrung und Kosten

Die fiir das Vorhaben benétigten Flachen sind fiir die Vorhabentrager direkt verfiigbar.

Mit der Umsetzung des Vorhabens soll begonnen werden, sobald das Bebauungsplanverfahren so weit
fortgeschritten ist, dass die Genehmigungsfahigkeit des Projekts ausreichend sichergestellt ist. Derzeit
wird von einem Baubeginn im Herbst 2018 ausgegangen. Vorgezogen und unabhangig vom B-Plan-
Verfahren ist der Abbruch des vorhandenen Wohngebdudes geplant.

Die Kosten fiir das Bebauungsplanverfahren gehen zu Lasten der Vorhabentrager. Die Vorhabentrager
haben auch alle anderen Kosten, die mit der Realisierung des Bauvorhabens anfallen (Herstellungskos-
ten, ErschlieBungskosten und auch die spatere Unterhaltung), zu tragen. Hierzu sind neben den hoch-
baulichen MalRnahmen insbesondere auch erforderliche Anpassungen im &ffentlichen Straenraum
(Bordsteinabsenkung) und die Begriinungsmalnahmen auf dem Grundstiick zu rechnen.

Der Stadt Kassel entstehen durch das Vorhaben liber die normale Verwaltungszuarbeit im Rahmen des
Verfahrens hinaus keine Kosten.

Naheres hierzu regelt der Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt Kassel und den Vorhabentragern.

8. Verfahren

Das Bauleitplanverfahren wird auf der Grundlage der Anwendung des & 13 BauGB fiir das beschleu-
nigte Verfahren mit den folgenden Verfahrensschritten durchgefiihrt:

16.09.2015 1. Information Ortsbeirat und Anwohner:
Vorstellung von drei Varianten fiir das architektonische Konzept
24.05.2016 friihzeitige Beteiligung der betroffenen Fachamter /
Trager offentl. Belange
23.01.2017 Aufstellungsbeschluss ,
Entwurfs- und Offenlegungsbeschluss
06.02.2017 bis 08.03.2017 Offentliche Auslegung, parallel
Beteiligung Trager 6ffentl. Belange
19.06.2017 bis 30.06.2017 Erneute verkiirzte 6ffentliche Auslegung, parallel
Beteiligung der beriihrten Trager 6ffentl. Belange
25.09.2017 Satzungsbeschluss

9. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30. Juni 2017 (BGBI. | S. 2193).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 132), gedandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 19 des Gesetzes vom 13. Oktober 2016 (BGBI. I S. 2258).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 4. August 2016 (BGBI. 1 S. 1972).

Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.
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Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30. November 2016
(BGBI. I S. 2749).

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 30. November 2016 (BGBI. | S. 2749).

Hessisches  Ausfiihrungsgesetz ~ zum  Bundesnaturschutzgesetz ~ (HAGBNatSchG) vom
20. Dezember 2010 (GVBI. | 2010 S.629), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 17. De-
zember 2015 (GVBI. S. 607).

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 15. Januar 2011(GVBI. | 2011 S.46), zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15. Dezember 2016 (GVBI. S. 294).

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Marz 2005 (GVBI. |
S. 142), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15. September 2016 (GVBI. S. 167)
Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 28. September 2015 (GVBI. S. 338).

Hessisches Gesetz iiber das 6ffentliche Vermessungs- und Geoinformationswesen (HVGG) vom 6.
September 2007 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 27. September
2012 (GVBI. S. 290).

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) in der Fassung vom 28. November 2016 (GVBI. S. 211).

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

Satzung zur Herstellung, Ablosung und Gestaltung von Stellplatzen und zur Herstellung von Abstell-
platzen fiir Fahrrader (Stellplatzsatzung) in ihrer jeweils giiltigen Fassung.

aufgestellt

Kassel, den 19.07.2017 Kassel, den 19.07.2017
gez. gez.

Mohr Méoller

Stadt Kassel Planverfasser

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

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

1.1 Im Geltungsbereich ist ausschlieBlich Wohnnutzung zuldssig.

In der Summe darf die Anzahl von 13 Wohneinheiten nicht iiberschritten werden.

1.2  Die zeichnerisch festgesetzten Grundflachen GR gelten als Hochstgrenze fiir die Wohngebaude.

1.3 Die zeichnerisch festgesetzten Geschossflachen GF gelten in Bezug auf die Hauptgebdude als Summe
fuir die nach den AuBenmalen der Gebaude zu ermittelnde Vollgeschossflache.

1.4 Die zeichnerisch festgesetzten Traufhohen (TH) und Gebaudehdhen (OK) diirfen jeweils nicht liberschrit-
ten werden.

Als Traufhohe gilt in Bezug auf geneigte Dacher der Hauptbaukdrper die Hohe am Schnittpunkt der
Verlangerung der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Fir Flachdacher gilt die Oberkante der Decke des obersten Vollgeschosses.

Als Gebdudehdhe (= Firsthohe) gilt die Oberkante der Dachhaut am hdchsten Punkt.

1.5 Von den zeichnerisch festgesetzten Hohenbeschrankungen sind Anlagen zur Ausnutzung von Son-
nenenergie bis zu einer maximalen Aufbauhdhe von 1 m und sonstige untergeordnete und notwen-
dige technische Bauteile bis zu einer maximalen Aufbauh&he von 2 m ausgenommen.

2. Bauweise - § 9 (1) Nr. 2 BauGB

2.1  Ein Vortreten von den zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen ist ausschlieBlich bei untergeordneten Fas-
sadenabschnitten (wie z.B. Erker) und Gebaudeteilen (wie z.B. Balkone, Vordacher) bis max. 1,50 m Tiefe
zuldssig.

Die Ldnge der in Satz 1 bezeichneten Fassadenabschnitte und Geb&dudeteile darf in der Summe 1/3 der
jeweiligen Fassadenlange und 1/5 der jeweiligen Fassadenflache nicht {iberschreiten.

2.2 Im Geltungsbereich diirfen Gebaude ausschlieBlich in offener Bauweise errichtet werden.

2.3 Staffelgeschosse miissen auf allen Seiten mindestens 1,0 m hinter die darunter liegende AuBenwand des
jeweiligen Baukorpers zurlickspringen.

Dabei sind aneinandergebaute Geb&dude wie ein Baukorper zu beurteilen.

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

3.1 Oberirdische Stellpldtze sind nur innerhalb der Baufenster sowie der hierfiir zeichnerisch festgesetzten
Flachen zul3ssig.

3.2 Tiefgaragen sind innerhalb der Baufenster sowie der hierfiir zeichnerisch festgesetzten Flachen zuldssig.

4, Nebenanlagen - § 9 (1) Nr. 4 BauGB

4.1 Nebenanlagen im Sinne des & 14 BauNVO kénnen auBerhalb der durch Baugrenzen zeichnerisch festge-
setzten Baufenster nur zugelassen werden, wenn eine maximale Grundfliche von einzeln jeweils 15 m?
und in der Summe insgesamt 45 m? nicht iiberschritten wird.

Der bestehende denkmalgeschiitzte Pavillion wird nicht auf diese Grundflachen angerechnet.
Fiir die in Satz 1 bezeichneten Anlagen gelten eine maximale Traufhdhe von 3,00 m und eine maximale
Gebaudehohe von 3,50 m.

5. Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft - & 9 (1) Nr.
20 BauGB

5.1 Bei Gebduden im Geltungsbereich sind mindestens je eine Nisthilfe fiir den Geb&dudebriiterschutz (z. B.
Mauersegler) und ein Kasten fiir Fledermausquartiere vorzusehen.

5.2 Es ist eine okologische Baubegleitung einzusetzen, die den Erhalt der zeichnerisch festgesetzten
Baume und die Einhaltung der artenschutzrechtlich erforderlichen Regelungen wahrend der Bauzeit
iberwacht und begleitet sowie die Realisierung der Neupflanzungen kontrolliert.
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Flachen fiir das Anpflanzen von Bdumen und Stréuchern - § 9 (1) Nr. 25a BauGB

6.2

6.3

6.4

In der zeichnerisch festgesetzten Flache fiir die Anpflanzung von Baumen und Strauchern ist eine stand-
ortgerechte, einheimische geschlossene Laubhecke - vorzugsweise entsprechend der Artenliste nach 6.4
- zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Im Geltungsbereich sind mindestens 6 standortgerechte Laubbdume - vorzugsweise entsprechend der
Artenliste nach 6.4 - zu pflanzen (Mindestqualitat: Hochstamm, 3xv STU 16-18 cm). Bestandsbdume, die
nicht zeichnerisch festgesetzt sind, aber erhalten werden, konnen hierauf angerechnet werden. Von der
sich hieraus ergebenden Anzahl neu zu pflanzender Bdumen miissen mindestens die Halfte Baume 1. oder
2. Ordnung sein.

Samtliche Geholze der festgesetzten Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, vor Beeintrachtigung zu
schiitzen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Bei allen Gehdlzpflanzungen sind ausschlieBlich standortgerechte Laubgehdlz-Arten zu verwenden - vor-

zugsweise entsprechend der folgenden Liste:

Biume 1. Ordnung

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Betula verrucosa WeilRbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Platanus x hispanica Ahornblattrige Platane
Quercus cerris Zerr-Eiche
Quercus robur Stieleiche
Robinia pseudoacacia Robinie
Sophora japonica Japanischer Schnurbaum
Tilia cordata Winterlinde
Baume 2. Ordnung

Acer campestre Feldahorn
Acer opalus Schneeballblattriger Ahorn
Acer rubrum Rotahorn
Celtis caucasica Kaukasischer Ziirgelbaum
Corylus colurna Baumhasel
Eucommia ulmoides Guttaperchabaum
Juglans regia Walnuss

Gemeine Hopfenbuche
Vogelkirsche
Vogelbeere
Mandschurische Linde
Sibirische Ulme

Ostrya carpinifolia
Prunus avium
Sorbus aucuparia
Tilia mandshurica
Ulmus pumila

Biume 3. Ordnung

Amelanchier laevis Felsenbirne
Cornus mas Kornelkirsche
Crategus laevigata Rotdorn
Crataegus monogyna WeilRdorn

Blumen-Esche
Traubenkirsche

Fraxinus ornus
Prunus padus

Mindestqualitat: Hochstamm,3xv STU 16-18cm

Schnitthecken

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Ligustrum vulgare Liguster

Mindestqualitat: 2xv mB. Hohe 100-125 cm

Straucher

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Weidorn
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hundsrose
Rosa rubiginosa Weinrose
Rubus fruticosus Brombeere
Rubus ideaus Himbeere

schwarzer Holunder
Traubenholunder
wolliger Schneeball
gemeiner Schneeball

Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Mindestqualitat: wie vor

Rankpflanzen, z. B. fiir Fassadenbegriinung
selbstklimmende Arten:

Hedera helix Efeu
Hydrangea petiolaris Kletterhorthensie
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein
Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein

Arten, die Rankhilfen benétigen:

Aristolochia macrophylla

Campsis radicans

Pfeifenwinde
Trompetenwinde

Clematis vitalba Waldrebe
Humulus lupulus Gemeiner Hopfen
Lonicera caprifolium Geisblatt
Lonicera x heckrottii Geisblatt
Vitis vinifera Echter Wein
Wisteria sinensis Blauregen

Mindestqualitat: im TB 60-80 bzw. 60/100
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6.5

Bei allen Pflanzungen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu Ver- und Entsorgungsleitungen einzuhalten.
Eine Unterschreitung des in Satz 1 genannten Abstands ist nur in Absprache mit dem jeweiligen Versor-
gungsunternehmen zuldssig.

Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung nach § 81 HBO

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

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

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

8.1  Zur Einfriedung des Baugrundstiicks sind ausschlieBlich folgende Bauweisen - auch in Kombination - zu-
lassig:

- Mauern

- lebende standortgerechte Laubgehdlz-Hecken, vorzugsweise Hainbuche oder Feld-Ahorn
- Holz-Staketenzdune mit senkrechter Gliederung

- Maschendrahtzaume nur in Verbindung mit lebenden Hecken

8.2  Die maximal zuldssige Hohe der Einfriedungen betragt 1,50 m (gilt nicht fiir die bestehende unter Denk-
malschutz stehende Mauer mit Holz-Staketenzaun).

Hiervon abweichend kann im Einvernehmen mit den Eigentlimern der jeweils betroffenen angrenzenden
Grundstiicke eine hohere Einfriedung bis zu einer Hohe von 2,00 m errichtet werden.

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

9. Stellpldtze - § 81 (1) Nr. 4 HBO

9.1 Im Geltungsbereich sind oberirdische Garagen und iiberdachte oberirdische Stellplatze unzulassig.

9.2  Die Flachen der Stellpldtze sind in wasserdurchldssiger Bauweise (Pflasterung mit mindestens 15 % Fu-
genanteil, Schotterrasen, wassergebundene Decke o. d.) als teilversiegelte Flachen herzustellen.

10  Begriinung von baulichen Anlagen - & 81 (1) Nr. 5 HBO

10.1 Flachdacher und flach geneigte Dacher sind mit einer extensiven Begriinung zu versehen, die dauerhaft zu
erhalten ist. Die Dicke der Vegetationsschicht (durchwurzelbare Schicht) muss mindestens 10 cm, bei
Verwendung von vorkultivierten Vegetationsmatten und entsprechender Wasserspeicherschicht mindes-
tens 4 cm betragen.

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

10.2 Die nicht durch Hochbauten iiberdeckten Abdeckungen von Tiefgaragen sind als begehbare und/oder
nutzbare Freiflache auszubilden. Hiervon ist mindestens 75 % als Vegetationsflache herzustellen.

Die Dicke der Vegetationstragschicht (durchwurzelbare Schicht) muss im Mittel mindestens 40 c¢m, bei
Verwendung von Filterschichten und Wasserspeicherschichten mindestens 25 cm betragen.

10.3 Von den Festsetzungen 10.1 und 10.2 ausgenommen sind Vordéacher, Glasflachen, Flucht- und Rettungs-
wege sowie Flachen, die als Dachterrassen genutzt werden.

Die GroRe der Dachterrassen ist auf maximal 35 % der Dachflache des jeweiligen Baukdrpers zu begren-
zen.

10.4 Geschlossene Fassadenflichen des Untergeschosses sind ab einer Fliche von 15 m? bei einer Linge von
mindestens 5 m mit rankenden oder selbstklimmenden Pflanzen gemaR Pflanzenliste aus Punkt 5.4 zu
begriinen.

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

11.1 Mindestens 50 % der nicht iiberbauten (durch Gebaude {iberdeckten) Grundstiicksflache sind gartnerisch
zu gestalten bzw. als offene Vegetationsflache (z.B. Rasen-/Wiesenflache) herzustellen.
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11.2

113

11.4

Die Abdeckung der Vegetationsflachen mit Schotter oder Kies ist unzuldssig.

Die befestigten Flachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise (Pflasterung mit mindestens 15 % Fugen-
anteil, Schotterrasen, wassergebundene Decke o. 3.) als teilversiegelte Flachen herzustellen.

Hiervon ausgenommen sind Flachen, die wegen ihrer funktionalen Erfordernisse (z.B. rollstuhlgerecht)
einen héheren Versiegelungsgrad erfordern oder / und wegen ihrer Nutzung eine potenzielle Gefédhrdung
fuir Boden, Natur und Landschaft darstellen.

Im Grundstiicksteil westlich der Hauszugange des westlichen Gebaudes sind nur Wege ohne Unterbau
zuldssig.

Die auf den privaten Grundstiicken liegenden Flachen zur Aufnahme von Wertstoff- und Abfallbehdltern
sind durch bauliche oder gartnerische MalRnahmen so zu gestalten, dass sie vom &ffentlichen StraRen-
raum nicht direkt einsehbar sind.

Hinweise

1

Schutz des Mutterbodens

Eingriffe in den Boden sind auf das unbedingt notwendige Mindestmal’ zu beschranken.

Mutterboden, der bei der Errichtung und Veranderung von baulichen Anlagen sowie bei wesentlichen an-
deren Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.

Heilquellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der quantitativen Schutzzone B2 - innere Zone - des mit
Verordnung vom 02.10.2006 (StAnz. 46/2006, S. 2634) amtlich festgesetzten Heilquellenschutzgebietes
fiir die staatlich anerkannte Heilquelle 'TB Wilhelmshdhe 3'.

Artenschutz

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

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

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

Nur so kénnen artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde i.5.d. § 44 (1) BNatSchG sicher ausgeschlos-
sen werden.

Denkmalschutz

Die Mauer mit integriertem Pavillion im Osten und Nordosten des Geltungsbereichs gehort zu der als Kul-
turdenkmal nach & 2 (2) HDSchG ausgewiesenen Anlage 'Klinikstralle 16/16a — Paracelsus-Elena-Klinik,
ehem. Landsitz von Strombeck".

Abwassersatzung und Abwasserstrome
Fiir die Versickerung von Regenwasser auf den Grundstiicken gilt die Abwassersatzung der Stadt Kassel.
Die wasserrechtliche Erlaubnis zur Versickerung ist bei der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

Entsprechend der gesetzlichen Vorgaben miissen die Abwasserstrome auf dem Grundstiick in Schmutz-
und Regenwasser getrennt werden. Der weitere Anschluss hat dann an die Mischwasserkanalisation in
der Stral3e "An den Rehwiesen" zu erfolgen.
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10.

11.
12.

13.

14

15.

Stellplatzsatzung

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

Baumschutzsatzung

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

'Kunstwerk 7000 Eichen'
Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist nicht von dem 'Kunstwerk 7000 Eichen' betroffen.

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBen-
bau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen-Telekom-Technik GmbH, Am Fieseler
Werk 19-23, 34253 Lohfelden, so friith wie méglich, mindestens 4 Monate vor Baubeginn, schriftlich an-
gezeigt werden.

Der geplante Riickbau der vorhandenen Wohngebdude ist unter Beachtung der abfallrechtlichen Vor-
schriften unter Einbeziehung des Regierungsprasidiums Kassel, Dezernat 32.1 "Abfallwirtschaft", durch-
zufiihren.

In der Abbruch- und in der Bauphase sind die Immissionsrichtwerte der AVV Baularm zu beachten.

Es ist eine ausreichende Loschwasserversorgung (DVGW-Arbeitsblatt W 405) tiber Hydranten im Ab-
stand von nicht mehr als 100 m sicher zu stellen. Der Loschwasserbedarf betrdgt .96 m3/h {iber eine
Dauer von 2 Stunden.

Zur schnellen Orientierung der Einsatzkrafte ist die Grundstiickszufahrt dauerhaft und gut sichtbar mit
einem StraBennamenschild zu kennzeichnen, das zusatzlich mit den Hausnummern der von dort aus zu
erreichenden Geb&ude zu versehen ist.

Bei der Begriinung und Bepflanzung der Grundstiicke ist im Falle der Sicherstellung des zweiten Ret-
tungsweges iiber Leitern der Feuerwehr zu gewahrleisten, dass Stellflachen fiir Feuerwehrleitern (tragbha-
re Leitern oder Feuerwehrdrehleiter) vor den entsprechenden Fenstern der Nutzungseinheiten dauerhaft
von Bewuchs frei bleiben.

Anpassungsarbeiten (Kreuzungsbereiche, Gehweganpassungen, Bordabsenkungen etc.), die zur Er-
schlieBung des Gebietes an offentliche Verkehrsflachen notwendig werden, sind im Vorfeld beim Stra-
Renbaulasttrager zu beantragen. Hier ist zu klaren, ob das Gebiet durch die Stadt oder einen Bautrager
entwickelt wird. Im letzteren Fall sind die Kosten fiir Anpassungsarbeiten an das derzeitige StraBennetz
durch den Vorhabentrager zu libernehmen. Der Bestand ist entsprechend zu dokumentieren.

Bei Aufgrabungen im Wurzelbereich im Zuge der Bauausfiihrung sind zum Schutz des Wurzelraumes be-
troffener Baume geeignete MaRnahmen (z. B. Wurzelvorhang) vorzusehen, die das Austrocknen, Bescha-
digen und Absterben der zu erhaltenden Wurzeln verhindern und die Neubildung von Wurzeln fordern.

Die DIN 18920 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau, Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Ve-
getationsflachen bei BaumaRnahmen) sowie die RAS-LG 4 (Richtlinien fiir die Anlage von Strallen, Land-
schaftsgestaltung, Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen) in der aktuellen Fas-
sung sind zu beachten.

Der Umfang der festgesetzten okologischen Baubegleitung ist bereits vor Abbruch der bestehenden
Gebaude mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen und soll auch die betroffenen Baume
auf den Nachbargrundstiicken umfassen.
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