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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. VIII/3 Begriindung
Stadt Kassel, ST Nordshausen

1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die Eigentimer/Eigentimerinnen der Grundstiicke Hohefeldstrafsle Nr. 7 - 15, im Stadtteil
Nordshausen, beabsichtigen die Bebauung der Grundstiicke mit Wohngebaduden zur Eigennutzung
bzw. Vermarktung. Da die Grundstiicke am westlichen Ortsrand von Nordshausen im Auenbe-
reich liegen, wird die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Aus diesem Anlass wurde
von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kassel am 31.05.2010 die Aufstellung eines vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes beschlossen.

Ziel und Zweck der Planung ist die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Flachen am Ortsrand
von Nordshausen sowie die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung zur Bebauung der
Grundstiicke mit Wohngebauden, unter besonderer Berlicksichtigung der 6rtlichen Gegebenhei-
ten.

2 DAS VORHABEN

Die Vorhabentrager beabsichtigen, auf den nérdlichen Teilflachen ihrer privaten Grundstiicke
entlang der Hohefeldstrafie zweigeschossige Wohnhauser zu errichten. Die Gebaude sollen stra-
RBenorientiert, parallel zur Hohefeldstrafse angeordnet werden. (Siehe umseitigen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan.) Erschlossen werden die einzelnen Grundstlicke von der Hohefeldstrafe aus.
Das bereits mit einem Wohngebaude bebaute Grundstiick Hohefeldstrafse Nr. 15 bleibt von den
Neubebauungen unberihrt.

Im Bebauungsplan wurde im Laufe des Beteiligungsverfahrens aufgrund eingegangener Stellung-
nahmen u.a. (siehe Kap. 3.1) die MindestgroRe der Baugrundstiicke auf 330 m? reduziert. Rein
rechnerisch kénnten damit in dem ca. 1.347 m? groBen Wohngebiet (WA2) hochstens vier Bau-
grundstilicke entstehen. Ohne Malnahmen der Bodenordnung kénnen aufgrund der Besitzver-
héltnisse und der im Bebauungsplan zum MaR der baulichen Nutzung vorgegebenen Festsetzun-
gen jedoch real nur drei Wohnhdauser errichtet werden.

In Kombination mit der zuldssigen lberbaubaren Grundflache wird eine aufgelockerte zweige-
schossige Bebauung am Ortsrand entstehen, die sich an der umgebenden Siedlungsstruktur orien-
tiert und die in Abstimmung mit der Naturschutzbehorde durch PflanzmaRnahmen innerhalb der
Privatbesitz befindlichen geholzfreien LSG-Flachen entlang der siidlichen Baugebietsgrenze land-
schaftlich eingebunden werden kann.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. VIII/3 Begriindung
Stadt Kassel, ST Nordshausen

3 VERFAHRENSWAHL

Die Entscheidungsgriinde den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. VIII/3 im beschleunigten
Verfahren durchzufiihren, liegen einerseits in den verfahrensbedingten Zeit- und Kostenerspar-
nissen flr die Stadt Kassel; andererseits haben die Vorhabentrdgerinnen, deren Planungen auf
eine kurzfristige Umsetzung abzielen ein berechtigtes Interesse an einem zligigen Abschluss des
Planungsverfahrens.

Bei Durchflihrung des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a BauGB wird nicht nur die Eingriffs-
regelung ausgesetzt, ebenso entfallt auch der Umweltbericht nach § 2a BauGB, die zusammenfas-
sende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB und die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind.

Dennoch wird die planende Kommune hier nicht von der Notwendigkeit entbunden, die von der
Planung berihrten Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB nach allgemeinen Grundsatzen zu
ermitteln und zu bewerten und in die Abwagung einzustellen. (vgl. Kap. 7)

3.1 TOB-Stellungnahmen / Anderung des Geltungsbereiches / Erneute Auslegung

Der den Tragern offentlicher Belange wahrend der Beteiligung im Marz/April 2011 vorgelegte
Bebauungsplan-Entwurf (Stand 28.09.2010) wies einen grofleren Geltungsbereich auf, in dem die
sidlich an die als Wohngebiet festgesetzten Baugrundstiicke angrenzenden Flachen als private
Hausgarten festgesetzt waren. Innerhalb dieser Hausgdrten war jedwede bauliche Anlage per
Festsetzung ausgeschlossen. Aufgrund der Lage dieser Flachen im Landschaftsschutzgebiet (LSG)
duBerte die untere Naturschutzbehorde (UNB) in ihrer Stellungnahme vom 06.04.2011 erhebliche
Bedenken gegen die Planung. Die Lage im LSG bedeute, dass flir sémtliche MaBnahmen (Garten-
anlage, Zaune, Grillplatz etc.) eine LSG - Genehmigung erforderlich wird, die vonseiten der UNB
nicht in Aussicht gestellt wird. Desweiteren wurde die bauliche Ausnutzung im Wohngebiet ange-
sichts der Lage am Ortsrand im Ubergangsbereich zur freien Landschaft als zu hoch eingestuft.
Auch die Obere Naturschutzbehorde (ONB) wies in ihrer Stellungnahme vom 31.03.2011 darauf
hin, dass eine Genehmigung der Anlage von Garten sowie die Genehmigung der Errichtung von
Grundstiickseinfriedungen im erforderlichen Umfang durch die untere Naturschutzbehoérde im
Bereich des Bebauungsplanes in der Zone | des Landschaftsschutzgebietes , Stadt Kassel" einer
Entlassung aus dem Landschaftsschutzgebiet gleich kommt, die die ONB nicht beabsichtigt. Als
problematisch wurde auch die Uberwachung der Einhaltung weiterer Eigentumsbeschrankungen
gesehen, die sich aus der Verordnung lber das Landschaftsschutzgebiet ergeben; gleiches gilt
auch fur die Ahndung absehbarer Ordnungswidrigkeiten.

Infolge dieser Stellungnahmen wurde der Geltungsbereich auf den im rechtskraftigen Flachen-
nutzungsplan als Wohnbauflache dargestellten Bereich entlang der Hohefeldstrafie verkleinert
(vgl. Kap. 6.2), und der Abstand zwischen der siidlichen Baugrenze und der LSG-Grenze soweit
vergroRRert, dass noch eine libliche Wohnhaus-Bautiefe gewahrleistet bleibt. Desweiteren wurde
die MindestgréRe der Baugrundstiicke innerhalb des festgesetzten Wohngebietes auf 330 m?
reduziert, wodurch maximal vier neue Baugrundstiicke realisiert werden kdnnten (vgl. Kap. 2 Abs.
2). In Verbindung mit der festgesetzten grundstlicksbezogenen maximal Gberbaubaren Flache
wird eine dem Ortsrand, der Lage am Landschaftsschutzgebiet und der vorhandenen Bebauung
angemessene lockere Bebauung entstehen.

GemiR § 4a Abs. 3 Baugesetzbuch ist der Bebauungsplan aufgrund der vorgenommenen Ande-
rungen erneut auszulegen und sind die Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange erneut
einzuholen. Dies erfolgt in der Zeit vom 15. Juni bis einschl. 01. Juli 2011.
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4

BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG § 13a BAUGB

Die im § 13a BauGB genannten Voraussetzungen fiir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
sowie zur Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens sind erfllt:

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird dem Bedarf an Investitionen zur Versor-
gung der Bevolkerung mit Wohnraum in angemessener Weise Rechnung getragen.

Die Ausweisung der Flachen als Wohnbauflachen stellt eine Nachverdichtung bzw. andere
Malnahmen der Innenentwicklung dar.

Die Flache, die bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelt wird (festge-
setzte max. zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO) betragt weit weniger als
20.000 m? (Schwellenwert).

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet.

Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.7, Buchstabe b) BauGB genann-
ten Schutzgebiete (FFH-Gebiete und Europaische Vogelschutzgebiete) bestehen nicht.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. VIII/3 Begrundung
Stadt Kassel, ST Nordshausen

5 DAS PLANGEBIET

5.1 Abgrenzung und GroRe des Geltungsbereichs

Der ca. 1.796 m? groRe Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. VIII/3 be-
findet sich am westlichen Ortsrand von Nordshausen, stidlich der HohefeldstrafSe (K 30) und um-
fasst das bebaute Flurstiick Nr. 8/2 sowie die ndrdlichen Teilflichen der Flurstiicke Nr. 8/3, 14/1,
15/1 und 219/14 und das ganze Flurstick 14/2 (alle Flur 3) in der Gemarkung Nordshausen.

Im Norden grenzt der Geltungsbereich an die HohefeldstrafSe, im Westen und Siiden an landwirt-
schaftlich genutzte Flachen und im Osten an ein bebautes Grundstiick.
Ubersichtsplan (0. MaRstab)

Stodtotls 1:10.000] HJ F i

5.2 Realnutzung

Die Flachen des Geltungsbereiches werden zum gréRten Teil als Landwirtschaftsflaichen bewirt-
schaftet. Hierbei handelt es sich um Griinlandflaichen mit hohem Grasanteil und nur wenigen der
fir Grinland typischen Krauter (Schafgarben, Lowenzahn, HahnenfuR, Disteln etc.). Die Pflanzen-
vielfalt ist insgesamt relativ gering.

Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich ein bereits bebautes Grundstiick (Flurstiick 8/2,
Hohefeldstraf8e Nr. 15). Es handelt sich um ein Wohnbaugrundstiick mit einem 3-geschossigen
Wohnhaus. Das Grundstiick ist mit verschiedenen Laubgehdlzen (Bdume und Straucher) stark
eingegrint.

Insgesamt weist der Geltungsbereich ein Nordwest/Siidost-Gefalle auf.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. VIII/3 Begrundung
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Foto 1: Griinland, Blickrichtung Hohefeldstrafse

Foto 2: Pangesweg

Im weiteren Umfeld verlauft im Siden, in etwa 140 m Entfernung, der Pangesgraben. Am Grund
des Gelandeeinschnittes flielt der "Muhlbach", der von dem ost-westwarts verlaufenden ge-
schotterten Pangesweg begleitet wird. Dieser liegt ca. 3 m unterhalb des Geldndeniveaus der
noérdlichen Landwirtschaftsflichen. Im Ubergangsbereich befinden sich lineare und flichige Ge-
holzstrukturen. Entlang des Weges ist ein hoher Anteil an Weiden, Eschen, Eichen und Feldahorn
zu verzeichnen. Darliber hinaus sind die Béschungen mit Strauch- und Gehdlzpflanzungen, wie
Wildrosen, Haselnuss, Hartriegel, Brombeeren und Johannisbeeren, durchsetzt.

Auszug Stadtatlas 2009 der Stadt Kassel

Tk
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6 UBERGEORDNETE PLANUNGEN / PLANERISCHE GRUNDLAGEN

6.1 Regionalplan Nordhessen 2009

Der Geltungsbereich ist im Regionalplan Nordhessen 2009 (in Kraft seit 15.03.2010) als "Vorbe-
haltsgebiet flr die Landwirtschaft" dargestellt. Das Plangebiet ist von einem "Vorranggebiet Regi-
onaler Griinzug" umgeben. Die im Westen und Siiden angrenzenden Flachen sind als "Vorbehalts-
gebiet flr Natur und Landschaft" sowie als "Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktion" dar-
gestellt. Im Nordosten grenzt ein "Vorranggebiet Siedlung Bestand" an.

Lt. Stellungnahme des Regierungsprasidiums, Dez. 21/2L Regionalplanung, Siedlungswesen vom
01.04.2011 stehen der Planung keine Ziele der Regionalplanung entgegen.

6.2 Flachennutzungsplan 2007 des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK)

Die Flachen des Geltungsbereichs sind im Flachennutzungsplan 2007 (glltig seit 08.08.2009 ) als
"Wohnbauflachen " dargestellt. Im Siden und Westen folgt der Geltungsbereichsgrenze der
Grenzverlauf des Landschaftsschutzgebietes "Stadt Kassel" (LSG), Zone I. Die stdlich und westlich
an den Geltungsbereich angrenzenden Bereiche sind als "Flachen fiir die Landwirtschaft" inner-
halb des LSG, Zone 1 dargestellt.

Auszug aus dem FNP 2007, Blatt Stidwest, ZRK
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. VIII/3 Begriindung
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6.3 Entwicklungskonzept Nordshausen April 2010

Im Entwicklungskonzept Nordshausen wurden alle Ortsrandlagen nach stadtebaulichen und frei-
raumplanerischen Aspekten auf ihre Bebaubarkeit geprift. Fiir die Flachen des Geltungsbereiches
wird die Bebauung mit etwa 4 Bauplatzen empfohlen. In der Karte "Leitbild Nordshausen - Sied-
lungsentwicklung" sind die Flurstlicke auf eine Bauzeilentiefe als Wohnbauentwicklungsflache
dargestellt.

Desweiteren wird im Entwicklungskonzept empfohlen, fir den gemeinsamen Grenzbereich der
beiden Stadtteile Nordshausen und Brasselsberg (blaue Linie) in einem Entwicklungskonzept
Rahmenbedingungen fir die Ortsrandabrundung und Freiraumgestaltung festzulegen, um friihzei-
tig die Eckpunkte fiir den Siedlungsabschluss und die Ortsrandgestaltung (z.B. Wegefiihrungen
und Begriinung) unter Berlicksichtigung der zwischen den Ortsteilen verlaufenden Griinverbin-
dung, zu bestimmen.

Auszug Karte "Leitbild Nordshausen - Siedlungsentwicklung"

-~-4:-i l_ _ﬁﬁl

|'h-b- i)
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6.4 Landschaftsplan des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK) 2007

Die Flachen des Geltungsbereiches sind in der Karte der Realnutzung als "Ackerflachen" darge-
stellt. Das nordlich der Hohefeldstrafse angrenzende Wohngebiet ist fir "Reihenhduser" ausge-
wiesen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des Landschaftsraumes Nr. 145 "Heise-
bachniederung und Feldflur siidwestlich Nordshausen" an der Grenze zu dem Landschaftsraum
Nr. 143 "Siedlungsgebiet Oberzwehren / Nordshausen". Im nérdlichen und siidwestlichen Nahbe-
reich zum Plangebiet ist die MaRnahmenflache "M 10439" vermerkt. Vorgesehen ist eine Ent-
wicklung der Flachen zu Griinland.

6.5 Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der quantitativen Schutzzone B2 — duflere Zone — des mit
Datum vom 02.10.2006 (StAnz. 46/2006 S. 2634) amtlich festgesetzten Heilquellenschutzgebietes
fir die staatlich anerkannte Heilquelle ,, TB Wilhelmshohe3", Gemarkung Wahlershausen der Stadt
Kassel zu Gunsten der Thermalsolebad Kassel GmbH, Kassel.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. VIII/3 Begriindung
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Die fachtechnische Prifung von Seiten des Regierungsprasidiums Kassel, Fachdezernat 31.1
Grundwasserschutz, Wasserversorgung (siehe Stellungnahme vom 16.03.2011) hat unter Berlick-
sichtigung der Schutzgebietsverordnung ergeben, dass keine Verbots- bzw. genehmigungspflichti-
gen Tatbestdande berihrt werden, die dem Planungsvorhaben entgegenstehen wiirden. Lediglich
Bohrungen, die tiefer als Kote 50 m unter NHN in den Untergrund eindringen, bedirfen der vor-
herigen Genehmigung.

6.6 Altlasten

Die Flachen im Plangebiet sind mit Ausnahme des bebauten Grundstlickes Hohefeldstrafie Nr. 15
stets landwirtschaftlich und gartnerisch genutzt worden. Ein Altlastenverdacht besteht nicht.
Auch sind im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sowie in dessen unmit-
telbarer Umgebung keine Altlasten, Altablagerungen oder Grundwasserschadensfalle bekannt.

6.7 Bombenabwurfgebiet

Lt. Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt - Kampfmittelraumdienst vom 02.08.2010
hat die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder ergeben, dass
sich das Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet und im Bereich von ehemaligen Flakstellungen
befindet, so dass vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen grundsatzlich ausge-
gangen werden muss. Der Hinweis des Kampfmittelraumdienstes wurde in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Erganzend wurden in der Stellungnahme auf weiter zu beachtende MaRnahmen hingewiesen, die
nachfolgend dargestellt werden.

Bei der durchzufiihrenden systematischen Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel, ggf. nach
Abtrag des Oberbodens) soll grundséatzlich eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme erfolgen.

Zur eigenen Sicherheit sollte eine Bescheinigung eingeholt werden, dass die Kampfmittelraumar-
beiten nach dem neuesten Stand der Technik durchgefiihrt wurden. Der Bescheinigung ist ein
Lageplan beizufiigen, auf dem die untersuchten Flachen dokumentiert sind. Weiterhin ist das
verwendete Detektionsverfahren anzugeben.

Fiir die Dokumentation der Raumdaten beim Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen wurde
das Datenmodul KMIS-R entwickelt. Bei der Beauftragung des Dienstleisters ist auf die Verwen-
dung des Datenmoduls KMIS-R hinzuweisen. Hierfiir ist es erforderlich, dass die Gberpriften und
gerdumten Flachen 6rtlich mit den GauR/Kriger Koordinaten eingemessen werden. Dem Kampf-
mittelrdumdienst sind nach Abschluss der Arbeiten der Lageplan und die KMIS-R-Datei zuzusen-
den. Das Datenmodul KMIS-R kann kostenlos von der nachstehenden Internetseite des Kampfmit-
telrdumdienstes downgeloadet werden: http://www.rp-darmstadt.hessen.de (Sicherheit und
Ordnung, Gefahrenabwehr, Kampfmittelrdumdienst).

Fir die Dokumentation der durchgefiihrten Kampfmittelrdumung werden die ortlichen
GauB/Kruger-Koordinaten bendtigt.

Bei der Angebotseinholung oder der Beauftragung einer Fachfirma ist stets das Aktenzeichen (|
18KMRD-6b 06/05-Ks 752-2010) anzugeben und eine Kopie der Stellungnahme des Regierungs-
prasidiums Darmstadt - Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen vom 02.08.2010 beizufiigen.
Da Kampfmittelraumarbeiten im Voraus schwer zu berechnen sind, wird die Abrechnung der Leis-
tungen nach tatsachlichem Aufwand fir unumganglich gehalten. Dies ist in jedem Falle Voraus-
setzung flr eine positive Rechnungspriifung zum Zwecke der Kostenerstattung durch den Bund
gem. Nr. 3. der Allgemeinen Bestimmungen fiir die Kampfmittelraumung. Eine Kopie des Auftra-
ges ist dem Regierungsprasidium Darmstadt - Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen, 64278
Darmstadt zur Kenntnisnahme zuzusenden.

Den Abtransport - ggf. auch die Entscharfung- und die Vernichtung der gefundenen Kampfmittel
wird das Land Hessen -Kampfmittelraumdienst- weiterhin auf eigene Kosten (ibernehmen.
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7 UMWELTSCHUTZ / NATURSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

7.1 UVP-Belange

Bebauungsplane fallen grundsatzlich — unabhangig von der Umweltpriifung gemal § 2 Abs. 4
BauGB — ab bestimmten GroRen und bei bestimmten Nutzungen unter das UVPG (Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung). Nach Anlage 1 Pkt. 18.8 besteht dann eine Priifpflicht, wenn die
fir Neubauvorhaben festgesetzte liberbaubare Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO den
Wert von 20.000 m? erreicht. Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplan-Entwurfs
umfasst insgesamt ca. 1.796 m?, so dass mit der festgesetzten, im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
max. zuldssigen Grundflache (Bestand und Neubebauung) von max. 600 m? der vorgenannte Wert
bei Weitem nicht erreicht wird. Die Vorhaben unterliegen weder einer UVP-Pflicht, noch ist eine
allgemeine Vorprifung des Einzelfalls erforderlich.

7.2  Naturschutzfachliche Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Eingriffe, die aufgrund der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu erwarten
waren, gelten bei der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a (2) Nr. 4 BauGB,
entsprechend des § 1a (3) als vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zuldssig. Damit ist
die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in dieser Hinsicht ausgesetzt.

Der bei Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens vorgegebene Verzicht auf die Durchfiihrung
einer Umweltprifung enthebt die planende Kommune zwar von der férmlichen Durchfiihrung der
Umweltprifung und der Erarbeitung eines Umweltberichtes, dennoch bleibt das Erfordernis, die
von der Planung beriihrten Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB nach allgemeinen Grund-
satzen zu ermitteln, zu bewerten und in die Abwagung einzustellen, bestehen. Wahrend fiir Be-
bauungspldane im Regelverfahren eine detaillierte Eingriffsermittlung gefordert wird, kdnnen sich
die Darlegungen fiir Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren dagegen auf Uberschlagige
Angaben zu den voraussichtlichen Umweltauswirkungen beschranken.

7.3 Untersuchung der Umweltbelange

Da auch im beschleunigten Verfahren (wie oben ausgefiihrt) die Belange des Umweltschutzes, des
Naturschutzes und der Landschaftspflege in die Abwagung einzustellen sind, werden im Folgen-
den die wesentlichen Auswirkungen der Planung auf die Umweltbelange dargestellt.

Durch die geplante Neubebauung werden maximal 720 m? (zuldssige Grundfliche zzgl. Uber-
schreitung) der aktuell als intensives Griinland bewirtschafteten Flache liberbaut bzw. versiegelt.
Damit gehen offener vegetationsbedeckter Boden und Versickerungsflache sowie Griinland mit
hohem Grasanteil als Lebensraum verloren. Die hierdurch bedingte Beeintrachtigung der Schutz-
glter Boden und Wasser sowie Pflanzen und Tiere ist mit mittel zu bewerten.

Die Errichtung von zweigeschossigen Wohnhausern auf bisher unbebauten Flurstiicken wirkt sich
im Wesentlichen auf das Landschaftsbild aus. Durch die Anpassung der Gebaudehdhen an die
Topographie wie auch an die Umgebungsbebauung, wird die Beeintrachtigung des Landschafts-
bildes mit mittel bewertet.

Wahrend der Bauphase sind allgemein (bliche Larm-, Staub- und Abgasbelastungen fiir die an-
grenzenden Wohnbaugrundstiicke unvermeidbar. Hierdurch bedingte zeitliche Auswirkungen auf
den Menschen und ihre Gesundheit sind hinnehmbar.

Durch die Errichtung der geplanten Wohngebaude sind keine nachhaltigen Auswirkungen auf die
Schutzgiiter Luft, Klima und die biologische Vielfalt zu erwarten.

FFH-Gebiete und/oder Vogelschutzgebiete sind keine vorhanden; im Siiden und Westen erstreckt
sich auRerhalb des Geltungsbereiches das Landschaftsschutzgebiet Stadt Kassel, Zone I. Negative
Auswirkungen durch die Bebauung der stralennahen Flachen auf die sidlich angrenzenden als
Landwirtschaftsflachen genutzten LSG-Bereiche sind nicht zu erwarten.
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8 INHALTE DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES

8.1 Art und MaR der baulichen Nutzung, MindestgrundstiicksgroRe

Die Flachen des Geltungsbereiches werden aufgrund der ortlichen stadtebaulichen Situation als
WA — Allgemeines Wohngebiet, gemaR § 4 BauNVO, festgesetzt, und in den Teilbereich WA1 (be-
bautes Grundstlick - Bestandssicherung) und in den Teilbereich WA2 (Neubebauung - Bauland-
entwicklung) aufgegliedert wird. Die GroRe des Geltungsbereiches und damit das entlang der Ho-
hefeldstrafse angeordnete, bis zu 20 m tiefe Wohngebiet wird durch die im Siiden verlaufende
Grenze des Landschaftsschutzgebietes "Stadt Kassel" vorgegeben.

Aufgrund der Ortsrandlage, der geringen FlachengroRe und der raumlichen Ndahe zum Landschaft-
sschutzgebiet werden fiir das allgemeine Wohngebiet zusatzliche Einschrankungen zur Nutzung
festgesetzt. So sind die, gemald § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen, als Nutzungsoptionen
flir das Plangebiet ausgeschlossen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen).

Zur Steuerung der baulichen Dichte am Ortsrand wird eine MindestgroRe von 330 m? je Bau-
grundstiick festgesetzt, so dass maximal vier neue Baugrundstiicke innerhalb des als allgemeinen
Wohngebietes (WA2) festgesetzten Bereiches entstehen kénnen. Die bauliche Ausnutzung der
Neubaugrundstiicke wird auf 120 m? Grundfldche und 240 m? Geschossflache festgesetzt bzw. fur
das bereits bebaute Grundstiick Hohefeldstrafie 15 zur Bestandssicherung auf 120 m? Grundflache
und 290 m? Geschossfliache. Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche um 60 m? wird fiir
Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen etc. zugelassen. Die festgesetzten Regelungen zu Art und Maf
der baulichen Nutzung und Zahl der Vollgeschosse erfolgte hierbei in Anpassung an die Ortsrand-
lage und die bestehende Bebauung der benachbarten Siedlungsbereiche.

8.2 Begrenzung der Wohnungen in Gebduden

Indem die hochst zuldssige Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude auf maximal 2 Wohnungen
festgesetzt wird, ist sichergestellt, dass an der Hohefeldstrafie keine fiir diesen Ortsrandbereich
unvertraglichen Nutzungsdichten entstehen kdnnen.

8.3 Bauweise

Durch die Festsetzung der offenen Bauweise und des Baufensters wird der ortlichen Situation und
dem Gebietscharakter entsprochen.

8.4 Baugrenze

Die Abgrenzung der Gberbaubaren Grundstiicksflichen erfolgt durch die Baugrenzen, mittels de-
rer die bauliche Ausdehnung der Gebaude begrenzt wird. Desweiteren wird der Abstand zwischen
der sidlichen Baugrenze und der Landschaftsschutzgebiets-Grenze mit 3 m festgelegt, wodurch
eine Ubliche Wohnhaus-Bautiefe gewahrleistet bleibt.

8.5 Hohe baulicher Anlagen

Die Bestandshohen des Gebaudes Hohefeldstrafie Nr. 15 betragt gerundet 11 m. Im naheren Um-
feld, entlang der HohefeldstrafSe, ist diese Gebdaudehdhe (gemessen an der Oberkante 6ffentliche
Verkehrsflache) gangig, so dass diese Vorgabe auch fiir die Neubebauung entsprechend festge-
setzt wurde.

8.6 Verwendung von Niederschlags-/Oberflichenwasser

Da zum Zeitpunkt der Bauleitplanung kein Baugrund-/Versickerungsgutachten vorlag, wird alter-
nativ zur Einleitung des Niederschlags-/Oberflichenwassers in den in der HohefeldstrafSe vorhan-
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denen stadtischen Mischwasserkanal auch die Versickerung bzw. Riickhaltung des von befestigten
Flachen abflieBenden Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zugelassen.

8.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Bebauungsplan werden entsprechend der benachbarten Siedlungsbereiche und in Anpassung
an den Gebdudebestand im Geltungsbereich, sowie zur Minimierung der Auswirkungen auf das
Landschaftsbild/Ortsbild Festsetzungen zur Gestaltung der Dicher und zur Gestaltung der Grund-
stlcksfreiflaichen vorgegeben.

9 VER- UND ENTSORGUNG

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen fir Gas, Wasser, Strom und Telefon sind in den
vorhandenen o6ffentlichen StraRenflachen verfiigbar. In der HohefeldstrafSe befindet sich ein stad-
tischer Mischwasserkanal, an den It. Stellungnahme des Kasseler Entwasserungsbetriebes (KEB)
vom 04.03.2011 anfallendes Schmutzwasser angeschlossen werden kann, wahrend das von befes-
tigten Flachen abflieBende Niederschlagswasser. Langfristig ist zur Sicherung der Abflussreserven
seitens des KEB eine Kanalauswechslung vorgesehen.

In der HohefeldstrafSe befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom Deutschland GmbH
an die angeschlossen werden kann. Darliber hinaus befinden sich in der Hohefeldstrafse Kabelan-
lagen der Unitymedia Hessen GmbH & Co. KG, die entsprechend der maligeblichen Kabelschutz-
anweisung bei der Bauausfiihrung zu schitzen sind.

10 ERSCHLIESSUNG / OPNV

Die ErschlieRung der Baugrundstiicke erfolgt direkt Giber die HohefeldstrafSe.
In unmittelbarer Ndhe befindet sich an der Ecke Hohefeldstraf8e/ DornlénderstrafSe eine Bushalte-
stelle.

11  HINWEISE

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgefiihrten Hinweise verweisen auf vorzunehmende
MafRnahmen im Einzelfall (Bodendenkmale) bzw. auf die Beachtung gesetzlicher Vorgaben.

12 BODENORDNUNG UND FLACHENBILANZ

Bodenordnung
Die Neuordnung der Grundstiicks- und Eigentumsstruktur erfolgt durch die Vorhabentrager.

Lt. Stellungnahme des Liegenschaftsamtes der Stadt Kassel vom 14.03.2011 sollten zur Bodenord-
nung folgende Grunderwerbsregelungen vorgenommen werden:

1.) Das Flurstick 14/2 (= 12 m?) befindet sich im stddtischen Eigentum. Es handelt sich hier-
bei um Ackerland, dass dem sudlich angrenzenden privaten Flurstiick 219/14 zuzuordnen
ist.

Der Vorhabentrager beabsichtigt den Erwerb des Flurstiickes 14/2.

2.) Die Flurstiicke 74/9 (= 11 m?2) und 74/10 (= 84 m?) befinden sich im Privateigentum. Tat-
sachlich wurden die Grundstiicke in die 6ffentliche Verkehrsflache ,,HohefeldstraRe" ein-
bezogen und missen daher von der Stadt Kassel erworben werden.

Die beiden genannten Flurstiicke liegen aulRerhalb des Geltungsbereiches.
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Flachenbilanz

Die Gesamtfliche des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst ca. 1.796 m?, die sich wie
folgt zusammensetzt:

Baugebiete
WA1 ca. 449 m?
WA2 ca.| 1.347m?
Gesamt ca.| 1.796 m?
Uberbauung und Versiegelung GR, inkl. Uberschreitung ca. 900 m?
(davon ca. 120 m? Bestand)
nicht Gberbaubar ca. 896 m?
Geltungsbereich ca.| 1.796 m?

13 KOSTEN DER MASSNAHMEN

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, entstehen fiir die Stadt Kassel
keine Kosten. Die Planungskosten werden von den Vorhabentrdagern Glbernommen. Weitere MaR-
nahmen bzw. eventuelle Kosteniibernahmen werden mittels Durchfliihrungsvertrag, der zwischen
der Stadt Kassel und den Vorhabentragern vor Satzungsbeschluss abzuschlieBen ist, geregelt.

14 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Mit diesem Bebauungsplan

- entstehen maximal vier neue Bauplatze - flir Wohnbebauung - am westlichen Ortsrand von
Nordshausen;

- wird eine vorhandene Baullicke stadtebaulich angemessen geschlossen;

- bleibt die wichtige Stidwest-Nordost-Griinverbindung zwischen den Stadtteilen Nordshausen
und Brasselsberg erhalten;

- bleiben die Flachen des Landschaftsschutzgebietes planerisch unberihrt;

- entsteht eine geringe, flr die HohefeldstrafSe nicht wesentlich ins Gewicht fallende zusatzliche
Kfz-Verkehrsbelastung;

- haben die zukiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner aufgrund der ortskernnahen Lage, des
Wegenetzes in Nordshausen und des OPNV-Anschlusses Ecke Hohefeldstrafie/ Dornlinder-
strafse die Moglichkeit, auf eine standige Kfz-Nutzung zu verzichten.

Bearbeitung: Aufstellung:

Stadt Kassel
Stadtplanung und Bauaufsicht

PLANUNGSBURO Landschafts- & Stadtebauarchitektur
Fahrmeier « Riuhling <« Weiland
HerkulesstralRe 39 . 34119 Kassel

Fon:0561-33232 » Fax:0561-7396666

e-Mail: info@pwf-kassel.de
Kassel, den 08.06.2011 Kassel, den 08.06.2011
—gez Sonja Rijhling gez. Spangenberg
(Sonja Rihling) (Heinz Spangenberg)
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