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1. Einleitung

1.1 Anlass und Ziel der Planaufstellung

Anlass fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. VII/3 ,Kupferham-
merstralRe® ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Revitalisierung des seit
2005 brachgefallenen Betriebsgelandes der Molkerei an der Kupferhammerstralde zu schaf-
fen. Ziel hierbei ist, entsprechend der durch Wohnen gepragten Umgebung, ein Wohngebiet
zu entwickeln, welches breiten Bevdlkerungsschichten die Bildung von Wohneigentum er-
moglicht.

Durch die Umnutzung eines ehemals gewerblich genutzten Grundstickes in eine Wohnbau-
flache in zentraler Lage des Stadtteil Forstfeldes wird dem stadtebaulichen Grundsatz der
nachhaltigen Innenentwicklung entsprochen. Dadurch kann die Inanspruchnahme von bisher
unbebauten Flachen am Stadtrand vermieden, die vorhandene technische und soziale Infra-
struktur besser ausgelastet und Wohnraum in der Stadt geschaffen werden.

Grundlage fur den Bebauungsplan bildet der stadtebauliche Entwurf des Bautragers Deut-
sche Reihenhaus aus Koéln, im Folgenden Vorhabentragerin genannt. Der Entwurf bildet die
stadtebauliche Grundlage fiir die Errichtung von 53 Reiheneigenheimen in zweigeschossiger
Bauweise.

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht fir das Plangebiet bisher nicht. Aufgrund der
Grolie des Plangebietes von 1,36 ha, der bewegten Topographie und der Vielzahl der An-
grenzer ist das Vorhaben nicht auf Basis des § 34 BauGB entwickelbar. Um die Realisierung
der von der Vorhabentragerin geplanten Wohnanlage zu ermdglichen, ist somit die Neuauf-
stellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. VII/3 ,Kupferhammer-
stralle” liegt im Stadtteil Forstfeld und umfasst die Flurstiicke 40/26, 40/27, 40/35, 42/5,
42/16, 42/17, 42/18, 42/19, 42/20, 42/23, 79/39 und 79/40, Flur 30, Gemarkung Kassel.

Das ca. 13.615 gm grol3e Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
¢ im Nordwesten durch die Stral’e Forstbachweg und das Grundstiick Forstbachweg 27.

e im Nordosten durch die Grundstiicke Forstbachweg 23, Kupferhammerstrale 2-6, 16
und 18, das Trafogebaude auf dem Flurstiick 40/33 sowie die Kupferhammerstral3e
selbst.

e im Siudosten durch die riickseitigen Garten der Wohnbebauung Faustmihlenweg 28-
34.

e im Sldwesten durch die seitlichen und rickwartigen Gartenbereiche der Wohnbebau-
ung Forstbachweg 27b sowie Eisenhammerstrale 1-15 und 25.

Gemal § 12 Abs. 4 BauGB kbénnen einzelne Flachen aulerhalb des Bereichs des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans mit in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen
werden. Das Grundstlick des ehemaligen Wohnhauses des Eigentimers der Molkerei
(Forstbachweg 25, Flurstlicke 42/16 und 42/17) wird aufgrund des bisherigen funktionalen
Zusammenhangs mit dem Molkereigelande in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf-
genommen, ist aber nicht Bestandteil des geplanten Vorhabens.
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1.3 Eigentumsverhéltnisse

Zwischen der Vorhabentragerin und dem Eigentiumer der ehemaligen Privatmolkerei Linden-
berg Kassel GmbH & Co.KG besteht ein Kaufvertrag tber die Flurstiicke 40/35, 42/5, 42/16,
42/17, 42/18, 42/19, 42/22, 42/23, 79/39 und 79/40 Flur 30, Gemarkung Kassel. Das Flur-
stuck 42/22 mit einer Groé3e von ca. 128 gm wird nach Eigentumsibergang an die Vorhaben-
tragerin an den Eigentimer des Flurstiickes 42/3, Flur 30, Gemarkung Kassel (Forstbach-
weg 27) weiterverkauft. Ein entsprechender Kaufvertrag wurde abgeschlossen.

Im nordwestlichen Teil des Geltungsbereiches liegt ein Teil des Gehweges des Forstbach-
weges mit einer Flache von ca. 32 gm auf privaten Grund. Fur diesen und das unabhangig
von der geplanten Wohnanlage stehende Grundstlck des Hauses Forstbachweg 25 ist be-
reits eine Teilungsvermessung erfolgt. Die Flurstiicke des Gehweges 79/39 und 79/40 wer-
den nach Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. VII/3 an die Stadt Kas-
sel Ubertragen. Das Haus Forstbachweg 25 (Flurstiicke 42/16 und 42/17) wird nach Ab-
schluss des Bebauungsplanverfahrens von der Vorhabentragerin veraulert.

Die Abstandsflachenbaulast zugunsten des Hauses Forstbachweg 25 (Flurstiick 42/16) auf
eigenem Grundstlck (Flurstlick 42/17) und der Zufahrt ins Plangebiet (42/19) bleibt weiter
bestehen und wird durch die Planung nicht tangiert. Auch die Dienstbarkeit zugunsten des
Flurstiickes Nr. 40/33 (Trafogebdude) zum Erhalt der Stitzmauer hat weiter Bestand bzw.
wird bei Gelandeveranderungen entsprechend angepasst.

Daneben erfolgt durch die Vorhabentragerin der Ankauf des Flurstickes 42/20, Flur 30, Ge-
markung Kassel (Faustmuihlenweg 28) mit einer GréRe von ca. 177 gm. Ein Kaufvertrag
wurde zwischen der Vorhabentragerin und dem Eigentiimer des Flurstiickes abgeschlossen.

Die Flurstiicke 40/26 (10gm) und 40/27 (7gm) liegen im Innenbereich des Molkereigelandes
und werden durch Flurstiicke dieser vollstdndig umschlossen. Bei der Regelung des Erbes
Mitte der 1950er Jahre wurden die beiden Flurstiicke 40/26 und 40/27 nicht auf die neuen
Besitzer der Molkerei umgeschrieben. Die Grinde hierfir sind heute nicht mehr nachvoll-
ziehbar. Der im Grundbuch eingetragene Eigentimer ist verstorben, so dass die beiden Flur-
stiicke gegenwartig keinem Rechtsnachfolger zugeordnet werden kénnen. Auch die Recher-
che der Erbverhaltnisse zu diesen Flurstiicken konnte keine Ergebnisse zur Eigentimer-
schaft hervorbringen.

Aufgrund der Sachlage, dass die beiden Flurstlicke seit mehr als 30 Jahren eine wirtschaftli-
che Einheit mit der Molkerei gebildet haben (u.a. Uberbauung durch Bestandsgebaude), wird
zum Eigentumsubergang der beiden Flursticke an die insolvente Molkerei gegenwartig auf
Antrag der Insolvenzverwaltung ein Aufgebotsverfahren gem. § 927 BGB durch das Amtsge-
richt Kassel durchgefuhrt. Nach erfolgreichem Verfahrensabschluss konnten die beiden Flur-
stiicke rechtlich in das Eigentum der Molkerei Gberfihrt werden und dann von der Vorhaben-
tragerin erworben werden.

Das Aufgebotsverfahren wird voraussichtlich bis zum Ende des 1. Quartals 2016 dauern.
Nach Abstimmung zwischen der Stadtplanung der Stadt Kassel und der Vorhabentragerin
soll nun parallel dazu das Bauleitplanverfahren zum Satzungsbeschluss geflhrt werden.
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2. Planverfahren

2.1 Art des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. VII/3 ,Kupferhammerstral’e“ wird als vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ist gem. § 12 Abs. 3 BauGB Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes.

2.2 Nachweis der Voraussetzungen zur Anwendung des § 13 a BauGB

Das zu uberplanende Gebiet liegt innerhalb des Siedlungsbestandes. Der vorhabenbezoge-
ne Bebauungsplan Nr. VII/3 ,Kupferhammerstralie® dient dazu, die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zur Realisierung einer Wohnbebauung im Sinne einer geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung zu schaffen.

Durch die Nutzbarmachung der brachliegenden Flache und die damit einhergehende Inan-
spruchnahme vorhandener ErschlieBungsstrukturen wird eine nachhaltige Innentwicklung
gefordert.

Voraussetzung fir die Anwendung des §13a BauGB ist des Weiteren, dass die zulassige
Uberbaubare Grundflache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Sinne des § 19 Abs.
2 BauNVO den Schwellenwert von 20.000 gm nicht Uberschreitet.

Fir das Plangebiet wird im Allgemeinen Wohngebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
und im Reinen Wohngebiet eine GRZ von 0,30 festgesetzt. Bei einer Wohnbauflache von
475 gm bzw. 13.108 gm ist damit eine Grundflache von 4.122 gm zulassig (475 gm x 0,4 +
13.108 gm x 0,30 = 4.122 gm).

Der Grenzwert nach § 13a BauGB von 20.000 gm wird demnach deutlich unterschritten.
Eine Vorprifung des Einzelfalls ist daher nicht erforderlich. Die beabsichtigte Art der bauli-
chen Nutzung beinhaltet keine Vorhaben mit der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprufung.

Im Rahmen von ,Natura 2000“ (zusammenhangendes o6kologisches Netz besonderer
Schutzgebiete innerhalb der europdischen Gemeinschaft) benannte Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) sowie Europaische Vogelschutzgebiete sind im Ge-
biet sowie im Umfeld nicht vorhanden und somit von der Planung nicht betroffen. Diese Vo-
raussetzung zur Anwendung von § 13a BauGB ist somit auch erflillt.

Des Weiteren ist eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung nicht erforderlich: Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten gem. § 13 Abs. 2 Nr. 4
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig und sind nicht zu bilan-
zieren oder auszugleichen.

Folglich entfallen im beschleunigten Verfahren die Verfahrensbestandteile der Umweltpru-
fung gem. § 2 Abs. 4 BauGB, des Umweltberichtes gem. § 2a BauGB und die Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind. Eine
Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung des
Bebauungsplans eintreten (§ 4c BauGB), erfolgt im beschleunigten Verfahren ebenfalls
nicht.

Gleichwohl wird eine Betrachtung der Umweltbelange in Kapitel 4 und 7 vorgenommen.
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2.3 Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange gemal 8 3 Abs. 2 und 8 4 Abs. 2und 4a BauGB

Von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Ver-
bindung mit den Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gemafll § 13 Abs. 2 BauGB wur-
de abgesehen. Die wesentlichen Trager offentlicher Belange und Behérden wurden bei ei-
nem Termin am 23.02.2012 Uber die Grundzuge der Planung informiert.

Am 27.05.2013 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kassel den Aufstellungsbe-
schluss gefasst und dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. VII/3 ,Kup-
ferhammerstralle“ zugestimmt.

In der Zeit vom 10.06. bis einschlieRlich 12.07.2013 erfolgte die Offenlage des Bebauungs-
planentwurfes. Seitens der Blrgerschaft wurden in 267 Stellungnahmen (hiervon ein gleich-
lautendes Schreiben von 66 Personen und ein weiteres gleichlautendes Schreiben von 163
Personen) grundsatzliche Bedenken zu folgenden Aspekten vorgebracht: zur Bebauungs-
dichte, zum Stellplatznachweis, zum Erhalt von Baumen, zur Aufschittung des Plangebietes,
zur Entwasserung sowie zur Altlastensituation. Die Berlcksichtigung der Anregungen zum
MaR der Bebauung, zur Topografie und zur Anzahl der Stellplatze erforderte die Uberarbei-
tung des Stadtebaulichen Konzeptes und des Bebauungsplanentwurfes. Durch diese Ande-
rungen war eine erneute Offenlage erforderlich.

Von Seiten der Fachamter, Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurden
redaktionelle Hinweise sowie Anregungen zu folgenden Aspekten mitgeteilt: Grundwasser-
schutz und Altlasten, artenschutzrechtliche und griinordnerische Belange, Bodenordnung,
vorbeugender Brandschutz, Spielflachen, Erschlielung, Entwasserung, Immissionsschutz
und Energieeffizienz. Den Anregungen wurden mehrheitlich berticksichtigt.

Der Beschluss Uber die erneute Offenlage des Bebauungsplanentwurfes wurde am
21.07.2014 durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kassel gefasst. Die Offenlage
des Bebauungsplanentwurfes erfolgte vom 04.08. bis einschlieRlich 05.09.2014. Seitens der
Burgerinnen und Blrger wurden drei Stellungnahmen eingereicht mit Anregungen zur An-
ordnung der Gebaude, zum Erhalt von Vegetation, zum Artenschutz, zur Anzahl von Stell-
platzen, zur Entwasserung und zum Abbruch vorgebracht. Die Anregungen wurden teilweise
beriicksichtigt, es ergab sich daraus aber kein Erfordernis zur Uberarbeitung des Bebau-
ungsplanentwurfes.

Aus der parallel durchgeflihrten Beteiligung der Fachamter, Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden neben redaktionellen Hinweisen auch Anregungen zur Energie-
versorgung, zur Bodenordnung, zu Artenschutz und Vegetation, Brand- und Immissions-
schutz sowie zum nachfolgenden Bauablauf gegeben. Den Stellungnahmen wurde mehrheit-
lich gefolgt. Hieraus ergaben sich nur Erganzungen und Anderungen in der Begriindung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan bzw. diese wurden als Regelung mit in den Durchfuh-
rungsvertrag aufgenommen.

Insgesamt beriihren die vorgenommenen Anderungen nicht die Grundziige der Planung.
Eine erneute Offenlage ist daher nicht erforderlich. Die Anderungen gegeniiber dem Entwurf
zur erneuten Offenlage/ Beteiligung vom 28.04.2014 sind in der Begriindung und den textli-
chen Festsetzungen gekennzeichnet.
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3. Ubergeordnete Planungen und Satzungen

3.1 Regionalplan Nordhessen

Der Regionalplan Nordhessen aus dem Jahre 2010 weist den Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand“ aus. Im Ziel 3 des
Abschnittes 3.1 Siedlungsstruktur und Siedlungsentwicklung definiert der Regionalplan, dass
die Nutzung bislang unbebauter Flachen sowie die Reaktivierung nicht mehr genutzter Ge-
werbeflachen vorrangig vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen am Ortsrand bzw. in
den ,Vorranggebieten Siedlung Planung“ oder ,Vorranggebiete Industrie und Gewerbe Pla-
nung“ erfolgen sollte.

Die stadtebaulichen Entwicklungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entspre-
chen somit den Zielen der regionalen Raumordnungsplanung.

3.2 Flachennutzungsplan des Zweckverbandes Raum Kassel

Der Flachennutzungsplan des Zweckverbandes Raum Kassel stellt fur den Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Wohnbauflache und gemischte Bauflache dar.
Der Bebauungsplan setzt im Unterschied dazu fir die gemischte Bauflache ,Allgemeines
Wohngebiet“ und ,Reines Wohngebiet® fest.

. w v
:ﬁ:a\ i~ v £

Abb. 2 Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2009 des Zweckverbandes Raum Kassel.

Durch die Planungsabsicht im Bereich der gemischten Bauflache des FNP ein Wohngebiet
zu entwickeln, wird der tatsachlich vorhandenen Nutzungsstruktur entsprochen und zum
anderen wird die angrenzende vorhandene Wohnbebauung sinnvoll fortgefuhrt.

Der Flachennutzungsplan kann bei Bebauungsplanverfahren gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden, wenn die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Ein FNP-Anderungsverfahren
ist unter Berucksichtigung der oben genannten Grinde somit nicht erforderlich. Der Flachen-
nutzungsplan wird berichtigt.
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3.3 Landschaftsplan des Zweckverbandes Raum Kassel

Im Landschaftsplan des Zweckverbandes Raum Kassel aus dem Jahre 2007 ist das Plange-
biet dem Siedlungsgebiet Forstfeld / Lindenberg zugeordnet. Dieses ist beschrieben als gro-
Res Wohngebiet unterschiedlicher Struktur zwischen Wahlebach- und Losseniederung mit
vorwiegender Ein-, Mehrfamilien- und Reihenhausbebauung sowie ortlich begrenztem Ge-
schosswohnungsbau. Als Naturrdume werden der Wahlebach am sudlichen Rand des Sied-
lungsgebietes, der Wahlebachgriinzug sowie verschiedene Quartiers- und Spielplatze ge-
nannt. Das Plangebiet ist Teil der Zone Ill des Wasserschutzgebietes Bettenhausen.

Als Leitbild / Ziel definiert der Landschaftsplan u.a. flir das Siedlungsgebiet Forstfeld / Lin-
denberg die Weiterentwicklung als Uberwiegend gut durchgriintes, vorwiegend durch garten-
gepragte Siedlungsformen bestimmtes Wohngebiet mit hohen Freiraumqualitaten sowie die
Sicherung und Weiterentwicklung begrtinter Straflien.

Das geplante Vorhaben einer Reihenhausbebauung innerhalb eines durch Wohnen geprag-
ten Quartiers, tragt zur Umsetzung der Ziele des Landschaftsplanes bei, da durch die Wie-
dernutzbarmachung einer gewerblichen und mit Altlasten kontaminierten Brachflache eine
homogene und damit nachhaltige Flachennutzung umgesetzt wird.

Fir den Forstbachweg sind als konkrete Mal3nahme ergdnzende Baumanpflanzungen zur
Aufwertung der Quartiersstrale vorgesehen. Der Teilbereich des Bebauungsplanes am
Forstbachweg, der als &ffentliche Verkehrsflache planfestgesetzt ist, wird als Gehweg ge-
nutzt. Baumanpflanzungen sind in diesem Bereich nicht umsetzbar.

3.4 Kommunale Entwicklungsplanung (KEP) des Zweckverbandes Raum Kassel
Siedlungsrahmenkonzept 2015

Im Siedlungsrahmenkonzept 2015 des Zweckverbandes Raum Kassel sind als weitere FIa-
chenpotentiale Wohn- und Mischbauflachen genannt, die grundsatzlich bebaubar sind. Diese
werden als ein erhebliches Entwicklungspotential gesehen, dass einer baulichen Nutzung
zugefuhrt werden sollte, da dies dem Ziel der Innentwicklung und Nachverdichtung ent-
spricht.

3.5 Satzungen

Stellplatzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Satzung zur Herstellung, Ablésung und
Gestaltung von Stellplatzen oder Garagen flr das Gebiet der Stadt Kassel in ihrer jeweils
gulltigen Fassung.

Baumschutzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Satzung der Stadt Kassel zum Schutz des
Baumbestandes in ihrer jeweils gultigen Fassung.

4, Bestandsbeschreibung

4.1 Stadtebauliche Situation

Das Planungsbiet liegt 5 km suddstlich von der Kasseler Innenstadt entfernt und befindet
sich inmitten eines Wohngebietes, dass suddstlich des Forstbachweges mit zweigeschossi-
gen Ein- und Mehrfamilienhdusern bebaut ist. Auf der gegeniberliegenden Strallenseite
befinden sich eine stadtische Kindertagesstatte, das Gelande der ehemaligen Heinrich-Steul-
Schule und der Stadtteiltreff ,Haus Forstbachweg®. Diese werden von einem sechsgeschos-
sigen Hochhauskomplex gesaumt.
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Im Plangebiet selbst war bis 2005 die Privatmolkerei Lindenberg ansassig. Seither konnte
die Flache keiner neuen Nutzung zugefiihrt bzw. keine Nachnutzung flir die Betriebs- und
Verwaltungsgebdude gefunden werden. Innerhalb des umgebenden Wohngebietes bildet
das Molkereigelande einen Fremdkorper, der stark durch Vandalismus an den Gebauden
und brachgefallene sowie vermiillte Freiflachen gekennzeichnet ist.

Zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird das zweigeschossige
Mehrfamilienhaus (Forstbachweg 25) mit in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes einbezogen.

Pragend fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und dessen
Umgebung ist das Ansteigen des Gelandes in sudéstliche Richtung. So liegt die Einfahrt in
das Plangebiet am Forstbachweg bei ca. 157,1 m tUber Normalhéhennull (4. NN) und an der
sudostlichen Grundsticksgrenze bei ca. 173,0 m . NN. Dies entspricht einem Hoéhenunter-
schied von 15,9 m bzw. 6,9 % auf einer Strecke von 230 m. In sidwestliche Richtung fallt
das Gelande des Geltungsbereiches um ca. einen halben Meter ab.

4.2 Verkehrliche Erschliel3ung

Das Plangebiet wird Giber die Kupferhammerstralte und den Forstbachweg an das offentliche
Verkehrsnetz angebunden. Uber den Forstbachweg erfolgt der Anschluss an die Leipziger
Stralie (B7), Uber welche die Mdglichkeit der Weiterfahrt in das Stadtzentrum bzw. zur Auto-
bahn A7 gegeben ist.

In 400 m Entfernung in norddstlicher Richtung des Plangebietes liegt die Haltestelle Linden-
berg, die von zwei Tramlinien, zwei Buslinien und vereinzelt von der Regiotram angedient
wird. In sidwestlicher Richtung liegt an der Ochshauser Stral3e die Haltestelle Forstbachweg
mit einer zusatzlichen Busverbindung. Die Fahrtzeit vom Plangebiet in die Innenstadt betragt
ca. 15 Minuten, zum Bahnhof Wilhelmshoéhe ca. 30 Minuten.

4.3 Umweltbelange
4.3.1 Boden und Wasser

Die Erkundung der Baugrundverhaltnisse durch das Buro CDM Smith, Mannheim von Juni
2012 hat ergeben, dass unter den in der oberen Bodenschicht anzutreffenden bis zu ca. 3 m
dicken Auffillungen Schluffe in vereinzelten Wechsellagen mit Kiesen und Sanden folgen.
Die Auffullungen bestehen im Wesentlichen aus schluffig-kiesigen Sanden. Bei der Boden-
sondierung bis 6,00 m Tiefe wurde kein Grundwasser angetroffen.

Entsprechend der erganzten Biotopkartierung der Beratungsgesellschaft Natur, Nackenheim
vom April 2014 sind etwa 6150 gm bzw. 45 % des Plangebietes durch die vorhandene Be-
bauung und die befestigten Flachen weitestgehend oder vollstandig versiegelt.

Trotz der Veranderung des natirlichen Bodens durch Auffiillungen und das Vorkommen von
Bodenverunreinigungen (vgl. Abschnitt 4.3.4) sind durch den fir eine innerstadtische Flache
geringen Versiegelungsgrad des Plangebietes die Voraussetzungen fir die Lebensraum-
funktion des Bodens und die Grundwasser-Neubildung mit Einschrankungen gegeben.

Im suddstlichen Teil des Plangebietes, im hinteren Bereich des ehemaligen Produktionsge-
baudes, wurde bei der Begehung durch das Gutachterbiro CDM Smith ein etwa 80 m tiefer
Betriebsbrunnen angetroffen (vgl. CDM Smith Consult GmbH: Umwelttechnische Bewertung
des Standortes in Hinblick auf eine Nutzung als Wohnbebauung, Mannheim Juni 2012). Im
Bereich des Altbrunnens vor 1960 befindet sich eine Betondecke, sodass gegenwartig keine
Aussage zu seinem Zustand getroffen werden kann.
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Der Rickbau des Bestandsbrunnen bzw. das weitere Vorgehen bei Vorfinden des Altbrun-
nens ist im Vorfeld durch die Vorhabentragerin mit dem Regierungsprasidium Kassel, De-
zernat 31.1 Grundwasserschutz, Wasserversorgung, Altlasten, Bodenschutz abzustimmen.
Ein entsprechender Hinweis ist mit in die Textlichen Festsetzungen zum vorhabenbezogen
Bebauungsplan aufgenommen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone Ill der amtlich festgesetzten Trinkwasser-
schutzgebiete fur die Trinkwassergewinnungsanlagen Tiefbrunnen Eichwald und Tiefbrun-
nen Forst - Wasserwerk Bettenhausen -der Stadtische Werke AG Kassel. Auf die hierzu
ergangene Schutzgebietsverordnung (zweite Anderung und Neufassung) vom 18.05.2006
(StAnz. 27/2006, S. 1451) wird verwiesen. Gemal § 3 Abs. 3, Ziffer 6 sind innerhalb der
Schutzzone Il gréliere Erdaufschliisse ohne ausreichende Sicherung verboten.

4.3.2 Vegetationsstrukturen und Artenschutz

Die teil- bzw. vollversiegelten Flachen des Plangebietes konzentrieren sich auf die direkte
Umgebung der Hauptgebaude sowie auf die Zufahrten ausgehend vom Forstbachweg und
der Kupferhammerstralle.

Der nordlich an die Hauptbetriebsflache angrenzende Bereich ist gepragt durch Ruderalflu-
ren meist trockener Standorte sowie durch Schotterflachen. Die weiteren unbebauten Fla-
chen 6stlich und westlich der Erschliefung zum Forstbachweg sind tberformt durch ausdau-
ernde Ruderalfluren (Gras- und Strauchstrukturen).

Auch die sudlich der Hauptbetriebsflache gelegenen Grundstiicksflachen weisen eine Be-
siedlung durch Ruderalfluren auf. Besonderheit in diesem Gebiet ist das Vorhandensein ei-
ner ausgepragten Hainbuchenhecke. Das durch die Vorhabentragerin angekaufte Flurstick
42/20 (Faustmihlenweg 28) ist als Grabeland (gartnerische Nutzung) klassifiziert. Zwischen
dem Hauptbetriebsgebdude und den Verwaltungsgebauden liegt eine weitere kleine Flache
mit einer Ruderalflur, die durch die Ansiedlung von Koniferen gekennzeichnet ist. Insgesamt
haben die Ruderalfluren mit etwa 6.970 gm einen Anteil von 51 % an der Gesamtflache des
Plangebietes und entsprechen damit fast der versiegelten Flache des Plangebietes.

Innerhalb des Planbereiches sind mehrere Obst- und Laubbdume (u.a. Zwetsche, Apfel,
Pappel, Sauleneiche und Walnuss) vorhanden, welche teilweise eine eingeschrankte Vitalitat
aufweisen. Bei der Gesamtbetrachtung aller 31 Baume im Plangebiet werden im Fachbeitrag
Naturschutz des Gutachterbiros Beratungsgesellschaft Natur Nackenheim (Juli 2012, er-
ganzt im April 2014) nur 18 Baume als alterungsfahig eingestuft. Von den 14 unter die
Baumschutzsatzung der Stadt Kassel fallenden Baumen weisen 7 Baume eine einge-
schrankte Vitalitat auf. Betroffen hiervon sind die 6 Pappeln, bei denen ein Verdacht auf Bri-
chigkeit besteht. Die kleinere der beiden Sauleneichen beim Haus Forstbachweg 25 weist
zudem einen starken Pilzbefall auf.

Entlang der Plangebietsgrenzen bestehen im gegenwartigen Bestand zum Plangebiet
grenznah auf den Nachbargrundstiicken umfangreiche Baum- und Heckenstrukturen. Hier
sind die grenzstandigen Hecken der Hauser Forstbachweg 27 und 27b sowie der Eisen-
hammerstrale 1 - 7e sowie die Baumanpflanzungen der Kupferhammerstralle 4, 6 und 16
zu nennen. Der Erhalt der grenznahen bzw. grenzstandigen Baum- und Heckenstrukturen
wird in der Bauausfilhrung berlcksichtigt.
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KV-Nutzungstypen
09.210 Ausdauernde Ruderalfluren

@ 10.510 Sehr stark versiegelte Flachen
% 10.520 Nahezu versiegelte Fléchen, Pflaster

BEI 10.530/09.220 Schotter- Kies-u.Sandwege,
-platze oder andere wasserdurchlassige
Flachenbefestigung sowie versiegelte Flachen
deren Wasserabfluss versickert wird /
Warmeliebende ausdauernde Ruderalfluren
meist trockener Standorte (Anteil 20/80 %)

= 10.710 Dachfiache nicht begrunt

LA
070, 11.211 Grabeland

Abb. 3 Biotopkartierung Bestand, Beratungsgesellschaft Natur, Nackenheim, April 2014.

Das Gelande wurde durch den Fachgutachter dahingehend untersucht, ob gesetzlich ge-
schitzte Tiere die vorhandenen Gebaude oder Bdume als Lebens- und / oder Brutstatte
nutzen.
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Wie dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zu entnehmen ist, konnten keine Hinweise auf
eine Nutzung der Baume und Gebaude durch Vogel (Nester oder Nistmaterial) oder Fleder-
mause (Kotspuren) entdeckt werden. Auch Hornissennester konnten nicht nachgewiesen
werden. Neu- und Spontanbesiedlungen durch Heckenbriter oder einzelne Fledermause
wahrend der Vegetationsperiode sind allerdings jederzeit mdglich. Zudem kdnnten Fleder-
mause das Gelande zur Nahrungssuche aufsuchen.

Dennoch kann eine zwischenzeitliche Nutzung als Fortpflanzungs- und Ruhestatte nicht voll-
stdndig ausgeschlossen werden. Um eine Verletzung oder Tétung von wild lebenden Tieren
bei Abriss oder Fallung zu vermeiden, ist in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein
Hinweis aufgenommen, dass vor Abriss oder Fallung die in der artenschutzrechtlichen Be-
wertung im Fachbeitrag Naturschutz identifizierten potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten nochmals aktuell auf eventuellen Besatz zu tberpriifen sind.

Das Plangebiet entfaltet somit nur eine eingeschrankte Relevanz fur Flora und Fauna.

4.3.3 Lokalklima

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt gemal der Klimafunk-
tionskarte des Zweckverbandes Raum Kassel 2009 in einem Bereich mit Uberwadrmungspo-
tenzial (Kategorie 4) im Grenzbereich zu einem Uberwarmungsgebiet (Kategorie 5). Die Ka-
tegorien 4 und 5 umfassen baulich gepragte Gebiete mit viel Vegetation in den Freirdumen
bzw. Bereiche mit dichter Bebauung und wenig Vegetation in den Freirdumen. Zonen mit
besonderen lokalklimatischen Funktionen (z.B. Kaltluftentstehung oder -abfluss) kommen im
Plangebiet nicht vor. Die Bedeutung des Geltungsbereiches fur das Stadtklima ist gering.

4.3.4 Altlasten und Kampfmittel

Die Umwelttechnische Untersuchung des Bodens (CDM Smith, Mannheim, Juni 2012) konn-
te im Plangebiet den bestehenden Altlastenverdacht aufgrund der Vornutzung des Grund-
stiickes als Molkerei und Lackfabrik bestatigen.

Im Bereich der Bodenaufflillungen (vgl. Abschnitt 4.3.1) wurden abfallrechtlich relevante
Konzentrationen an polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) nachgewiesen.
Zudem wurde im Bereich der ehemaligen tanktechnischen Einrichtungen (stdwestlich des
Hauptfabrikationsgebaudes) das Vorhandensein von Mineralélkohlenwasserstoffen (MKW)
belegt. Die Belastungen entsprechen der Zuordnungsklasse Z 1.1 bis > Z2 der Landesar-
beitsgemeinschaft Abfall vom 06.11. 1997. Materialien der Zuordnungsklasse Z 1 konnen
eingeschrankt in wasserdurchlassiger Bauweise verwendet werden. In Abstimmung mit dem
Regierungsprasidium Kassel Dezernat 31.1 -Grundwasserschutz, Wasserversorgung ist ein
Einbau von Materialien der Zuordnungsklasse = Z2 nicht zul&ssig.

Fur die oberflachennahen Auffiillungen fir Teilbereiche des Plangebietes kommt es fiir den
Wirkungspfad Boden — Mensch zu einer Uberschreitung der Priifwerte gemaR Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fiir Kinderspielflachen und flir Wohnge-
biete fir den Parameter Benzo(a)pyren.

In Hinblick auf den Wirkungspfad Boden — Grundwasser ist aktuell keine Umweltgefahrdung
abzuleiten. Eine zukinftige Verlagerung von Schadstoffen in tiefere Bodenbereiche nach
erfolgter Entsiegelung, kann jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Vor Baubeginn ist in Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Kassel, Dezernat 31.1
-Grundwasserschutz, Wasserversorgung, Altlasten, Bodenschutz- eine Sanierung der fest-
gestellten Bodenverunreinigungen durchzufihren. Die Regelungen des Bundesboden-
schutzgesetzes (BBodSchG) sowie der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) sind zu beachten.
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Aufgrund der Altlastensituation wird auf die Festsetzung zur Verwendung von versickerungs-
fahigem Pflaster fir Stellplatze und private Verkehrsflachen abgesehen. Die Planung zur
Verwendung des Niederschlagswassers wird im Rahmen des Entwasserungsantrages zum
Baugenehmigungsverfahren weiter konkretisiert.

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben,
dass der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in einem ehemaligen
Bombenabwurfgebiet und im Bereich von ehemaligen Flakstellungen liegt. Die durch das
Blro Consulting-Engineers-Goéttig, Worms im Mai 2012 durchgefihrte Kampfmitteldetektion
hat keine Kampfmittelfunde ergeben. Da jedoch Kampfmittelfunde jeglicher Art nicht voll-
sténdig ausgeschlossen werden konnen, wird der Hinweis aufgenommen, dass der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes in einem ehemaligen Bombenabwurfgebiet liegt.

4.3.5 Erholung- und Freiraumnutzung, Stadt- und Landschaftsbild

Aufgrund seiner Vornutzung als Gewerbestandort besal} und besitzt das heute brachgefalle-
ne Geladnde keine Bedeutung im Sinne einer Erholungs- und Freiraumnutzung fiir die Offent-
lichkeit.

Die Gebaude der ehemaligen Molkerei sind Relikte einer vergangenen Zeit und geben damit
dem Stadtbild einen Charakter. Durch die Innenlage des Molkereigelandes innerhalb eines
Wohngebietes kénnen die Gebaude in ihrer Gesamtheit aber nur von der Kupferhammer-
strale aus erfasst werden. Pragend fur das Stral3enbild sind sie somit nicht. Zudem sind die
Gebaude durch den mittlerweile zehnjahrigen Leerstand stark beeintrachtigt und dadurch
nicht bis wenig erhaltenswert (siehe hierzu ausfiihrlich Abschnitt 4.3.6).

4.3.6 Kultur- und Sachgiiter

Die Verwaltungs- und Betriebsgebaude der aufgegebenen Molkerei sowie das sich am
Forstbachweg 25 befindende zweigeschossige Mehrfamilienhaus wurden im September
2012 von der Oberen Denkmalschutzbehérde des Landes Hessens in die vorlaufige Denk-
malliste aufgenommen. In der Begriindung hierzu heif3t es, dass die Gebaude eine Sachge-
samtheit als Beispiel der Industriearchitektur der 1950er Jahre bilden.

Im weiteren Verlauf des Verfahrens hat die Obere Denkmalschutzbehdrde von einem Erhalt
des Verwaltungsgebaudes und einem Groliteil der Nebengebaude Abstand genommen. Im
Folgenden wurde gepruft, ob ein Erhalt des Hauptbetriebsgebdudes, des Trafohauses und
des Schornsteines technisch und wirtschaftlich mdglich ist. Hierflir wurde im Januar 2013
eine bautechnische Bewertung der Gebaudesubstanz durch das Biro CDM Smith, Mann-
heim vorgenommen.

Der Gutachter kommt zu dem Schluss, dass die Gebaude nach ingenieurtechnischer Ein-
schatzung zwar bis auf den Schornstein weitgehend standsicher sind, aber umfangreiche
bautechnische Mangel aufweisen, die einen (Teil-) Riickbau bzw. eine Erneuerung erfordern
wlrden. Neben den bautechnischen Sachverhalten stellen sich fiir eine Neunutzung u.a.
Fragen nach der Bauphysik, dem Brandschutz und dem Umgang mit den vorhandenen Ge-
baudeschadstoffen.

So weist die innere Tragkonstruktion des Hauptbetriebsgebdudes aus Stahlistitzen eine
starke Korrosion auf, die eine grofiteilige Erneuerung erfordern wiirde. Auch die Dacheinde-
ckung und der Dachaufbau des Hauptgebaudes sind marode und waren bei einer Neunut-
zung vollstandig zu ersetzen. Zudem waren die tragenden Decken aus statischen und
brandschutztechnischen Grinden zu erneuern. Grundsatzlich wurde festgestellt, dass - nach
der heutigen Vorschriftenlage - das Gebaude hinsichtlich Warme-, Brand- und Schallschutz
vollig unzureichend ausgebildet ist.
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Neben den schon angeflihrten Punkten steht einer Umnutzung der Bestandsgebaude zum
Wohnen ferner entgegen, dass die Grundrisse der Gebaude u.a. mit umfangreichen Gara-
gengeschossen, teilweise geschlossenen Fassaden ohne Fensteréffnungen, enorm grof3en
Rauminnenflachen und Raumhéhen von teilweise nur 2,20 m ausgestattet sind. Sie sind
somit primar flr die gewerbliche Nutzung zugeschnitten und nicht mit den heutigen Wohnan-
spriichen vereinbar.

Zudem weist die Gebaudeschadstoffuntersuchung des Blros CDM Smith, Mannheim vom
Juni 2012 in allen Betriebs- und Verwaltungsgebdude u.a. Asbest, Ole / Farben und Lacke
sowie teerhaltige Materialien auf.

/ Wohnggh&iude

N,

\’v

Vi
Turm b
(Trafo)

Y

Hauptbetriebsgeb‘;hde

Schornstein

Abb. 4 Lage der Bestandsgebaude.

Da der Schornstein grotenteils baufallig und seine Gesamtstandsicherheit fraglich ist, ist
sein Erhalt inmitten eines Wohngebietes aus funktionalen, vor allem aber auch aus sicher-
heitstechnischen Grinden nicht mdglich. Zwar weist das Trafohaus im Vergleich zu den an-
deren Bestandsbauten eine relativ gute Bausubstanz auf, aber durch seine ehemalige Funk-
tion ist eine sinnvolle Nachnutzung - vor allem aufgrund des vollstadndigen Fehlens von Fens-
tern - nicht gegeben.
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Unter Berlcksichtigung der genannten erforderlichen Umbau- und Sanierungsarbeiten ist ein
Erhalt des Hauptbetriebsgebaudes durch Umnutzung zu Wohnzwecken als unwirtschaftlich
zu beurteilen. Eine gewerbliche Umnutzung der Bestandsgebdude wirde eine erneute Ge-
mengelage mit den entsprechenden Konflikten durch Staub-, Geruchs- und Schallimmissio-
nen schaffen. Auch der Erhalt des Schornsteines und des Trafohauses sind unter Berlck-
sichtigung der oben genannten Punkte und aufgrund fehlender Nachnutzungsmaéglichkeiten
als wirtschaftlich nicht tragfahig zu bewerten.

Auf Grundlage der dargestellten Sachverhalte hat die Obere Denkmalschutzbehdérde des
Landes Hessen mit Schreiben vom 20.03.2013 ihre Bedenken gegeniber dem Abbruch des
Hauptbetriebsgebaudes, des Schornsteines und des Trafohauses zurlickgestellt. Das Ge-
baude am Forstbachweg 25 wird erhalten und unter Denkmalschutz gestellt. Auswirkungen
der Planung auf weitere Kultur- und Sachgtiter ergeben sich nicht.

5. Planvorhaben

5.1 Vorhaben-und ErschlieBungsplan

Die Vorhabentragerin plant auf der Flache des Reinen Wohngebietes von ca. 13.108 gm die
Errichtung einer Wohnanlage mit 53 Reiheneigenheimen in offener Bauweise.

Die Hausgruppen 141_a und 141_b greifen die bestehende traufstandige Bebauung entlang
der Kupferhammerstral3e auf. Entlang der gebietsinternen privaten Erschlieungsstral3e in
Nordwest-Slidost-Richtung sind sieben Hausgruppen giebelstandig angeordnet, deren priva-
ten Freibereiche eine sidostliche Ausrichtung aufweisen. Eine Ausnahme bilden die Haus-
gruppen 81_c, 81_e und 141_| welche zur Raumbildung des Stellplatzhofes bzw. der priva-
ten ErschlieRungsstralte mit ihrer Eingangsseite nach Siidosten orientiert sind.

Diesen Gebaudegruppen stehen die drei traufstdndigen Hausgruppen 116_h, 116_i und
116_ j gegenuber. Mit der Ausrichtung nach Siidwesten orientieren sich diese mit ihren pri-
vaten Freibereichen zu den Garten der bereits bestehenden Bebauung an der Eisenham-
merstralle. Zur siddstlichen Grenze des Grundstlickes wird die Bebauung und die Erschlie-
Rung durch die Hauszeile 141_m begrenzt.

Stadtebauliche Rahmendaten des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Wohnanlage mit 53 20 x Haus 81
Reihenhdusern 11 x Haus 116

22 x Haus 141
Flachenangaben Gesamtgrundstiick 13.108 gm

Private ErschlieBung 2.531 gm
davon private Zuwegungen 835 gm
Gemeinschaftsplatz 262 gm

Stellplatznachweis 71 Stellplatze [privat]
[1.5-fach] davon 6 Besucherstellplatze [privat]

9 Garagen [privat]
120 Fahrradstellplatze [privat]

Anlagen / Flachen der 1 Technikzentrale
Ver- und Entsorgung 3 Abfallsammelplatze
MalR der baulichen GRZ 0,27 [0,57]
Nutzung [inkl. aller ErschlieRungsflachen]

GFZ 0,43
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Abb. 5 Vorhaben und ErschlieRungsplan, Deutsche Reihenhaus Juli 2015
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Das stadtebauliche Konzept folgt dabei dem Verlauf der ansteigenden Topographie von
Nordwest nach Sitidost. Dadurch kommt es zu einer Terrassierung der einzelnen Hausgrup-
pen mit ihren Garten bzw. zu Hbéhenversatzen innerhalb der Hausgruppen. Die Hbhenver-
spriinge zwischen bzw. innerhalb der Hausgruppen betragen dabei Gberwiegend etwa zwi-
schen 0,3 m und 2,2 m. Die Erschliefungsstraflie im Verlauf von Nordwest nach Stidost be-
ginnt mit einer Steigung von ca. 2,6 % entsprechend der gegenwartigen Zufahrt der Molke-
rei, um nicht in den Bestand des Hauses Forstbachweg 27 einzugreifen.

Im weiteren Verlauf wird die Steigung auf 4,3 bzw. 5,4 % erhoht, damit die ErschlieBung
entsprechend der bestehenden Topographie abgewickelt werden kann. Die ErschlieBungs-
stralRe ausgehend von der Kupferhammerstralle steigt leicht mit ca. 2,4 % in sidwestliche
Richtung an.

An der suddstlichen Grundstlcksgrenze liegt das Eingangsniveau der Hausgruppe 141_m
ca. 2,70 m Uber der angrenzenden internen Erschlielungsstralie. Dieser Héhenversatz wird
stadtebaulich durch die der Hausgruppe vorgelagerten Garagen abgefangen. Im riickseitigen
und seitlichen Gartenbereich dieser Hausgruppe kommt es gegenuber den Hausgartenfla-
chen der Grundstiicke Faustmuhlenweg sowie den Hausgartenflachen der Grundstlicke
Kupferhammerstrale 16 und 18 zu einem Hohenunterschied von 2,00 m bis 4,80 m. Dieser
steigt dabei in norddstliche Richtung an und wird in dem Grinstreifen zu den Nachbarn als
Bdschung ausgebildet. Der verbleibende Héhenunterschied wird auf dem Grundstlick der
Vorhabentragerin durch eine Stlitzwand abgefangen.

Durch die erforderliche Terrassierung der Hausgruppen und der Ausbildung der Erschlie-
Rung werden gegenuber den angrenzenden Nachbargrundsticken am Forstbachweg, der
Kupferhammerstralle und der Eisenhammerstral3e teilweise Aufschittungen des natlrlichen
Gelandes von 0,30 bis zu 1,00 m erforderlich. Der Hohenunterschied zwischen der Oberkan-
te der FertigfuRbodenhdhe (OKFFB) der Reihenhauszeilen zur jeweiligen Nachbargrenze
betragt bei Aufschittungen max. 1,00 m. Ausgehend von der OKFFB der Reihenhauszeilen
erfolgt eine Terrassierung der Privatgarten bzw. gemeinschaftlichen Grinflachen zur Nach-
bargrenze durch Treppen und Bdschungen, sodass zu den Plangebietsgrenzen der Hohen-
unterschied deutlich verringert wird. Bedingt durch die Terrassierung liegt das Grundstick
der Vorhabentragerin in Teilabschnitten gegeniiber den Nachbargrundstiicken auch niveau-
gleich bzw. bis um 0,5 m tiefer. Der Erhalt von bestehenden grenznahen Baumen, Strau-
chern und Hecken wird hierdurch sichergestellt und in der Bauausfuhrung bericksichtigt.

Die Ausrichtung der Hausgruppen mit drei bis neun Reiheneigenheimen ist so gewahlt, dass
bei 10 der 13 geplanten Reihenhausgruppen eine Siidwest bzw. Sidostausrichtung méglich
ist. Es sollen folgende Hauser realisiert werden:

Haus 81 Wohnflache 81 gm
2 Vollgeschosse

Lebensfreude Dachneigung 15°
Haus 116 Wohnflache 116 gm

2 Vollgeschosse mit ausgebautem Dachgeschoss
Wohntraum

Dachneigung 34°

Haus 141 Wohnflache 141 gm
2 Vollgeschosse mit ausgebautem Dachgeschoss
Dachneigung 35°

Familienglick
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Die Reihenhauser werden mit Satteldach, Garagen mit Flachdach ausgeflhrt. Eine Unterkel-
lerung erfolgt nicht; stattdessen ist flr jedes Reiheneigenheim ein Kellerersatzraum / Gar-
tenhaus mit einer Grundflache von maximal 9 bzw. 7 gm vorgesehen.

Um ein harmonisches Gesamterscheinungsbild der Reihenhausanlage zu erzielen, werden
Dachform und —farbe einheitlich ausgestaltet. Die Dachneigung entspricht dem fir die jewei-
lige Reihenhausgruppe verwendeten Haus. Garagen werden mit Flachdachern ausgefihrt.
Des Weiteren wird zudem die Fassadenfarbgestaltung fur den Wohnpark ganzheitlich konzi-
piert.

Da neben den Reiheneigenheimen und den Garagen insbesondere auch die Freiraumgestal-
tung das Erscheinungsbild einer Wohnanlage entscheidend pragt, werden Gartenhauser,
Zaune, Hecken zur Einfriedigung sowie Terrassentrennwande einheitlich durch die Vorha-
bentragerin gestellt.

Das Freiraumkonzept sieht innerhalb des Plangebietes neben den privaten, nicht iberbauba-
ren Freiflachen und der Begriinung der gemeinschaftlichen Stellplatzflachen und Abfallsam-
melanlagen auch einen Gemeinschaftsplatz mit einer GréRe von etwa. 260 gm vor. Dieser
liegt im stddstlichen Grundsticksbereich und wird als generationsibergreifende Spiel- und
Aufenthaltsflache fiir die Bewohner des Reinen Wohngebietes ausgebildet. Besondere Be-
ricksichtigung finden hierbei Spielmdéglichkeiten fur Kleinkinder.

5.2 Nutzungskonzept

In den Wohnanlagen der Vorhabentragerin wird generell keine Realteilung, sondern eine
Teilung nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG) vollzogen. Die kinftigen Eigenti-
mer aller Reihenhauser im Reinen Wohngebiet bilden demnach eine Eigentimergemein-
schaft auf einem gemeinsamen Grundstick. Gemal dem Wohnungseigentumsgesetz wer-
den von Beginn an Zuordnungen, Rechte und Pflichten eindeutig geregelt sowie Sondernut-
zungsrechte und Gemeinschaftseigentum definiert.

Die geplanten gebietsinternen Stralten, die Zuwegungen zu den Reihenhdusern und der
Abfallsammelplatz verbleiben im Besitz der Wohnungseigentimergemeinschaft. Dies hat
den Vorteil, dass alle Eigentimer die Verantwortung fir das Gemeinschaftseigentum tragen,
um das sich ein fir die jeweilige Anlage eingesetzter Verwalter kimmert. Hierdurch bleiben
Pflege und Instandhaltung von Stra3en und Wegen, Pkw-Abstellflachen und gemeinschaftli-
chen Grinflachen in Privatbesitz. In der Konsequenz entstehen der 6ffentlichen Hand weder
Investitions- noch Folgekosten und auch die Verkehrssicherungspflicht verbleibt bei der pri-
vaten Eigentimergemeinschaft.

5.3 Verkehrliche Erschliel3ung
FlieRender Verkehr

Die Anbindung des Allgemeinen Wohngebietes an das offentliche Verkehrsnetz erfolgt un-
mittelbar Uber die angrenzende Stralle Forstbachweg.

Fur die ErschlieBung des Reinen Wohngebietes ist eine private Stralle mit Zufahrt vom
Forstbachweg bzw. von der Kupferhammerstralde vorgesehen. Eine Durchfahrbarkeit des
Plangebietes zwischen den beiden offentlichen Stralen ist somit mdglich. Am siddéstlichen
Ende des ErschlieRungsstiches erfolgt eine Aufweitung des Stralienraumes auf 7,00m.
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Hierdurch und durch die Méglichkeit des Zuriicksetzens in den sudlich abknickenden Stell-
platzhof ist eine Wendemaoglichkeit fir PKW gegeben. Die fuBlaufige Anbindung der Haus-
gruppen erfolgt ausgehend von der privaten Verkehrsflache. Der Charakter der internen Er-
schliefung des Reinen Wohngebietes ist als Wohn- und Spielstralde privat. Diese dient aus-
schlielllich den unmittelbaren Anliegern und soll im Eigentum der Wohneigentiimergemein-
schaft verbleiben. Zur Verkehrsberuhigung ist im Bereich der Zufahrt vom Forstbachweg
eine Verschwenkung der Fahrbahn vorgenommen.

Die Zufahrt fir die Feuerwehr erfolgt Uber die Privatstralle ausgehend vom Forstbachweg
oder der Kupferhammerstrafte. Die Schleppkurven der Feuerwehr wurden bei der Erschlie-
Rungsplanung berlcksichtigt. Im stddstlichen Stich ist an dessen Ende eine Aufstellflache
fur die Feuerwehr mit einer Gré3e von 13,00 x 7,00 m vorgesehen.

Ruhender Verkehr

Durch die radumliche Konzentration der Stellplatze und Garagen entlang der privaten Er-
schliefung im Reinen Wohngebiet wird gewahrleistet, dass grélkere zusammenhangende
Teile des Wohngebietes weitestgehend autofrei bleiben. Dies dient der Entlastung vom Au-
toverkehr und dadurch der Aufenthaltsqualitat im Plangebiet.

Im Reinen Wohngebiet sind fir die 53 geplanten Reiheneigenheime 80 PKW-Stellplatze und
Garagen vorgesehen. Dies entspricht einem 1,5-fachen Stellplatznachweis je Wohneinheit
(WE) und damit dem durchschnittlichen Stellplatzbedarf je Haushalt im Stadtgebiet Kassel;
so sind in der Gesamtstadt durchschnittlich 1,47 Fahrzeuge je Haushalt vorhanden, im Stadt-
teil Forstfeld betragt der Anteil der Fahrzeuge durchschnittlich 1,3 pro Haushalt.

Sechs der vorgesehenen Stellplatze werden flr Besucher vorgehalten. Jedem Reiheneigen-
heim sind in unmittelbarer Nahe, Uberwiegend in den Vorgartenzonen, jeweils zwei Fahr-
radabstellplatze zugeordnet. Darlber hinaus entstehen innerhalb des Plangebietes auf Ge-
meinschaftsflachen weitere 14 Fahrradabstellplatze fur Besucher.

Verkehrsaufkommen

Durch das geplante Wohngebiet wird neuer Ziel- und Quellverkehr entstehen. Im Folgenden
ist eine Verkehrsabschatzung nach Bosserhoff (Hessisches Landesamt fiir Stralen- und
Verkehrswesen: Handbuch fiir Verkehrssicherheit und Verkehrstechnik Heft 53/1-2006,
Wiesbaden 2006) dargestellt. Gegenlber der Verkehrsabschatzung zur 1. Offenlage wurde
die Anzahl mdglicher Bewohner pro Reihenhaus entsprechend der HausgréRen ermittelt und
zudem der Besucher- und Gluterverkehr bericksichtigt, um eine differenziertere Prognose
der Kfz-Fahrten/Tag zu erhalten.

Nach dem Ansatz von Bosserhoff wird aus der Zahl der Nutzer, der mittleren Wegehaufig-
keit, dem Anteil der MIV-Nutzung zur Bewaltigung der Wege und dem mittleren Besetzungs-
grad der Fahrzeuge die zu erwartende Anzahl von Fahrten an einem Werktag bestimmt.

Fur die Bewohner des Plangebietes inkl. Kinder werden folgende Werte angesetzt:

e Die Anzahl der Einwohner (EW) betragt fur das Reine Wohngebiet mit 53 Reihenhdu-
sern durchschnittlich flr das Haus mit 81 gm 2,0 EW/WE, fiir das Haus mit 116 gm
3,0 EW/WE und fir das Haus mit 141 gm 4 EW/WE.

o Fir Stadte wird nach Bosserhoff eine Wegehaufigkeit von 3,5 - 4,0 Wege / Einwohner
an Werktagen angesetzt. Fur das Vorhaben wird eine mittlere Wegehaufigkeit von 3,8
Wege / Einwohner beriicksichtigt.
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¢ In Abhangigkeit von der Situation im Plangebiet betragt der Anteil am Motorisierten
Individualverkehr (Selbstfahrer oder Mitfahrer) fir Einwohnerverkehr 30 -70 %. Auf-
grund der innerstadtischen Lage und der guten Anbindung an den OPNYV ist der An-
teil der Pkw-Nutzung als normal anzusetzen. Es wird von einem Anteil von 60 % aus-
gegangen.

e Der Besetzungsgrad betragt fir Bewohner standardmafig 1,2 Personen/Pkw.

Demnach ergibt sich durch die Bewohner fur das Wohngebiet mit 53 Reihenhausern eine
Anzahl von 161 Einwohnern mit 306 Kfz Fahrten/Tag.

Zusatzlich sind werktaglich mit einem Anteil von 30 % an der Bewohnerzahl auf3erdem 48
Besucher zu erwarten. Flr diese wird von einem Anteil von 70 % am Motorisierten Individu-
alverkehr und einem Besetzungsgrad von 1,3 ausgegangen. Der durch das Vorhaben ent-
stehende Guterverkehr (u.a. Mullabfuhr, Post) wird mit 5 % entsprechend der Bewohneran-
zahl angesetzt. Hieraus ergeben sich weitere 53 Kfz Fahrten/Tag, sodass sich eine Gesamt-
summe von 359 Kfz- Fahrten/Tag ergibt. Diese teilen sich in der Regel in Ziel- und Quellver-
kehr auf.

In den Empfehlungen fur Anlagen des ruhenden Verkehrs (EAR), der Forschungsgesell-
schaft fur Strallen und Verkehrswesen (FGSV), Kéln, sind normierte Tagesganglinien darge-
stellt. Nach diesen Angaben ist fir die vor- und nachmittagliche Spitzenstunde mit folgenden
Belastungen durch das Verkehrsaufkommen der Bewohner, Besucher und des Guterver-
kehrs zu rechnen:

e Morgens: Quellverkehr: 23 Fahrzeuge, Zielverkehr: 4 Fahrzeuge
e Nachmittag: Quellverkehr: 14 Fahrzeuge, Zielverkehr: 24 Fahrzeuge

Der Ziel- und Quellverkehr verteilt sich dabei auf die beiden Zufahrten Kupferhammerstralle
und Forstbachweg. Bei der Annahme, dass sich der gesamte Verkehr aus dem Plangebiet
Uber die beiden Zufahrten im Forstbachweg sammelt ist bei einer durchschnittlichen tagli-
chen Verkehrsstarke von 7.400 Kfz/24 h mit einer Zunahme von 4,9 % zu rechnen.

Durch die Festsetzung von Flachen flir Gemeinschaftsstellplatze und —garagen werden die
planungsrechtlichen Grundlagen dafir geschaffen, dass im Reinen Wohngebiet ein ausrei-
chendes Angebot an privaten Stellplatzen vorhanden ist.

5.4 Ver-und Entsorgung
Versorgung mit Energie und Wasser

Die Warmeversorgung der Wohnanlage der Vorhabentragerin erfolgt Gber ein gemeinsames
Blockheizkraftwerk mit dem Energietrager Gas. Der durch die Warmeerzeugung entstandene
Strom dient der Eigenversorgung des Gebietes, bzw. wird bei produziertem Uberschuss in
das offentliche Stromnetz eingespeist oder bei erforderlichem Restbezug zugekauft. Die
Verteilung innerhalb der Hausgruppen wird durch ein eigen konzipiertes Nahwarme- und
Stromverteilernetz zu den einzelnen Wohngebauden gewahrleistet. Die Einhaltung der Im-
missionsrichtwerte nach Technischer Anleitung Larm (TA Larm) wird im Bauantragsverfah-
ren nachgewiesen.

Aufgrund des hohen Wirkungsgrades der Brennwerttechnik durch eine konstante Energieer-
zeugung ist dies Okologisch und 6konomisch vorteilhafter als die Einzelversorgung jedes
Hauses. Die Hauser erfiillen somit den ,Effizienzhaus 70 / EnEV2009 — Standard“ der Ener-
gieeinsparverordnung und sind dadurch férderfahig.
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Durch die beschriebene Kraft-Warme-Koppelung wird die Vorgabe des Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) zur anteiligen Nutzung von erneuerbaren Energien bei
der Errichtung von Neubauten beriicksichtigt. Gemal § 7 EEWarmeG (Ersatzmalinahme)
gilt die Pflicht zur anteiligen Nutzung von erneuerbaren Energien als erfillt, wenn der War-
me- und Kaltebedarf zu mindestens 50 % aus Kraft-Warme-Kopplungsanlagen gedeckt wird.
In den Wohnanlagen der Vorhabentragerin wird der Warmebedarf als Grundlast der Wohn-
anlage zu mindestens 60 % aus dem Blockheizkraftwerk gedeckt. Das Nahwarmenetz erfullt
dadurch die Forderkriterien der Bundesanstalt fir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA).

Die Versorgung mit Kaltwasser erfolgt ebenfalls durch ein eigenes Verteilernetz von der
Technikzentrale aus zu den Ubergabestationen der Wohneinheiten.

Der Anschluss an das Gas-, Wasser- und Stromnetz erfolgt tUber die Kupferhammerstralie.
Die Leitungen sind in Abstimmung mit der Stadtische Werke AG Kassel ausreichend fir das
geplante Bauvorhaben dimensioniert.

Versorgung mit Lé6schwasser

Am Rande des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt ein Hyd-
rant vor dem Haus Forstbachweg Nr. 25 und ein weiterer Hydrant im EinmUindungsbereich
der Stralen Kupferhammerstralle / Am Messinghof. GemaR schriftlicher Stellungnahme der
Stadtische Werke AG Kassel vom 25.10.2012 steht fur das Plangebiet eine, nach dem
DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt W 405, vorgesehene Loschwassermenge (Grundschutz) von
800! / min zur Verfugung.

Die geplante und bestehende Bebauung liegt innerhalb des von der Stadtische Werke AG
Kassel definierten 300 m Umkreises der Hydranten. Gemal Ricksprache mit der Abteilung
svorbeugender Brand- und Umweltschutz® der Feuerwehr Kassel vom 07.11.2012 ist dies
ausreichend.

Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Das anfallende Schmutz- und Regenwasser kann nach erfolgter Abstimmung mit dem Stad-
tischen Eigenbetrieb KASSELWASSER in die Mischwasserkanalisation des Forstbachweges
und der Kupferhammerstralle eingeleitet werden, soweit auf dem Grundstiick keine Versi-
ckerung des Regenwassers erfolgt. Alle Detailfragen werden im Entwasserungsantrag im
Rahmen des Bauantragsverfahrens zwischen KASSELWASSER und der Vorhabentragerin
abgestimmt.

Abfallentsorgung

Fur die Abfallentsorgung sind im Plangebiet drei gemeinschaftliche Sammelplatze entlang
der inneren ErschlieBung vorgesehen. Sie sind so angeordnet, dass das Miillfahrzeug vom
Forstbachweg bis zur Kupferhammerstralie bzw. auch in umgekehrter Richtung durch das
Plangebiet fahren kann. Ein Wenden des Millfahrzeuges im Plangebiet ist somit nicht erfor-
derlich. So kénnen Abfalle und Wertstoffe zentral gesammelt und von dort durch die Entsor-
gungsbetriebe abgefahren werden.

Die Anordnung einer Vielzahl von Einzeltonnen in den Vorgarten der Reihenhauser entfallt,
was zur Steigerung der Attraktivitdit und des aufleren Erscheinungsbildes des geplanten
Baugebietes beitragt.
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5.5 Verkehrslarm

Im April 2014 wurde durch das Gutachterbliro Modus Consult, Karlsruhe, das schalltechni-
sches Gutachten zur Untersuchung der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsimmissio-
nen ausgehend vom Forstbachweg, der Kupferhammerstral’e und der Autobahn A7 Uberar-
beitet. Bezlglich des Verkehrslarms wird insgesamt mit einer Verkehrsprognose 2025 ge-
rechnet, die in Bezug auf die Autobahn A 7 deren Ausbau mit den erhdhten Larmschutzwan-
den und die Verwendung von larmarmem Fahrbahnbelag (Flisterasphalt) bericksichtigt. Der
Vergleich der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsimmissionen vor und nach Ausbau
der Autobahn A7 in den Gutachten Marz 2013 und April 2014 zeigt, dass in der Gesamtbe-
trachtung eine vergleichbare Bewertung erreicht wird.

Zudem wurde untersucht welche Auswirkungen der durch das Vorhaben entstehende Ver-
kehr auf die Gerauschsituation an den vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen im Umfeld
des Plangebietes hat.

Die Beurteilung der geplanten Bebauung im Reinen Wohngebiet, der Bestandsbebauung im
Allgemeinen Wohngebiet und der Umgebungsbebauung erfolgt anhand der Orientierungs-
werte des Beiblatts 1 der DIN 18005 Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau® vom Juli 2002 (An-
wendung bei der Planung von Gebietsausweisungen) und der Sechzehnten Verordnung zur
Durchfuihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16.
BImSchV) — Juni 1990 (Anwendung bei der Planung von Verkehrswegen).

Die Karten der Tag- und Nachtwerte stellen den Beurteilungspegel an den Fassaden im 1.
Obergeschoss der geplanten Reihenhausgruppen sowie an den Bestandsgebauden Forst-
bachweg 25 und 27 dar. Pegelbestimmend ist fir den norddstlichen Teil des Plangebietes
der Forstbachweg und fiir den stidéstlichen die Autobahn A 7.

Reines Wohngebiet

Im Reinen Wohngebiet wird der fur die Gebietsart mafligebliche Orientierungswert der DIN
18005 von tags 50 dB(A) in den AuRenwohnbereichen weitestgehend eingehalten bzw. ver-
einzelt sogar um bis zu 7 dB(A) unterschritten. Lediglich in den Aulienwohnbereichen der 4
Hauser der Hausgruppe 81_c und an einer Wohneinheit der Hausgruppe 81_f kommt es zu
einer Uberschreitung um ca. 6 bzw. 2 dB(A).

Auch an den 132 Fassadenabschnitten der 13 geplanten Reihenhausgruppen kann dieser
weitestgehend eingehalten werden. Nur an 25 Fassadenabschnitten kommt es zu einer
Uberschreitung des Orientierungswertes zwischen 0,1 und 5,6 dB(A).

Nachts kommt es hingegen liberwiegend zu einer Uberschreitung des Orientierungswertes
von 40 dB(A) der DIN 18005 von 0,1 bis 6,9 dB(A). Eingehalten wird der Orientierungswert
an 42 der insgesamt 132 Fassadenabschnitte.

Die Grenzwerte der 16. BImSchV von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts fur reine Wohnge-
biete werden aber an allen Hausgruppen eingehalten bzw. unterschritten.

Allgemeines Wohngebiet

Im Allgemeinen Wohngebiet kann auf der suddstlichen Seite der Bestandsbebauung der
malfgebliche Orientierungswert der DIN 18005 von 55 dB(A) tags in den Au3enwohnberei-
chen eingehalten werden. An den Fassaden selbst wird dieser nur an der studdstlichen, vom
Forstbachweg abgewandten Gebaudeseite nicht Gberschritten.
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Abb. 6 Verkehrslarm, Beurteilungspegel im 1. OG an den Fassaden bei Tag (Modus Consult, Karlsruhe, April
2014).
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Abb. 7 Verkehrslarm, Beurteilungspegel im 1. OG an den Fassaden bei Nacht (Modus Consult, Karlsruhe, April
2014).
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An den anderen drei Fassaden kommt es zu Uberschreitungen des Orientierungswertes der
DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts. Diese be-
tragen tags 5,8 bis 12,6 dB(A) und nachts 6,6 bis 13,3 dB(A). Auch die Grenzwerte der 16.
BImSchV von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts kénnen hier demnach nicht eingehalten
werden.

Bestandsbebauung Forstbachweg und KupferhammerstralRe

Das geplante Vorhaben bedingt durch den Bewohner-, Besucher- und Guterverkehr ein Ver-
kehrsaufkommen von 359 Kfz- Fahrten/Tag (siehe hierzu ausfihrlich Abschnitt 5.3), wodurch
es zu einer Veranderung der Gerauschsituation der Stralen Forstbachweg und Kup-
ferhammerstral’e und der dort bestehenden Bebauung kommt.

Die schalltechnische Untersuchung des Gutachterblros zeigt, dass es auf dem Forstbach-
weg nur zu einer geringfligigen Zunahme der Verkehrsemissionen um 0,2 dB(A) tags und
0,1 dB(A) nachts kommt.

Im Bereich der Kupferhammerstralle kommt es zu einer Zunahme tags- und nachts von 1,1
dB(A) und in der Stralle Am Messinghof nérdlich der Kupferhammerstralle von 1,2 dB(A)
tags und 1,7 dB(A) nachts erreicht.

Max. wird im Teilabschnitt Kupferhammerstralle ,0stlich der Stralle Am Messinghof‘ ein
Emissionspegel von 47,9 dB(A) tags und 37,9 dB(A) nachts erreicht. Fir den Teilabschnitt
der Stralle Am Messinghof ,nérdlich der Kupferhammerstrae* wird ein Emissionspegel von
37,1 dB(A) tags und 28,6 dB(A) nachts erreicht. Die Grenzwerte der 16 BImSchV von 59
dB(A) tags und 49 dB(A) nachts fir Allgemeine und Reine Wohngebiete werden somit an der
Kupferhammerstrafe und der Stralle Am Messinghof deutlich unterschritten.

Fur den Forstbachweg liegt zwar mit 60,8 dB(A) tags und 51,4 dB(A) nachts eine leichte
Uberschreitung der Grenzwerte der 16. BImSchV vor. Diese ware aber auch ohne die Reali-
sierung der Wohnanlage vorhanden. Zu einer erheblichen Erhéhung des Beurteilungspegels
der Verkehrsgerausche fir den Tag oder die Nacht von mehr als 3 dB(A) kommt es somit
nicht. Daneben ist zu berlcksichtigen, dass auch durch die ehemalige Nutzung der Molkerei
Verkehr, insbesondere Schwerlastverkehr, erzeugt wurde.

Konfliktbewaltigung

In der vorliegenden stadtebaulichen Planung zur Revitalisierung einer innerstadtischen
Brachflache unter Einbeziehung von Bestandsbebauung ist das Trennungsgebot des § 50
BImSchG abzuwagen mit den Zielen eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden
sowie einer nachhaltigen Innenentwicklung. Zur Erarbeitung des Schallschutzkonzeptes
wurden folgende MalRnahmen auf ihre Wirksamkeit und Verhaltnismagigkeit Uberprift:

1. MalBnahmen an der Schallquelle
2. Aktive SchallschutzmalRnahmen
3. Optimierung der Gebaudestellung

4. Schallschutzmaflinahmen an den Gebauden (Passiver Schallschutz)
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Zu 1. Mallnahmen an der Schallquelle

Die Larmimmissionen im Wohngebiet sind im Wesentlichen bedingt durch den Verkehr des
Forstbachweges, der Autobahn A7 und in einem untergeordneten Male auch durch die Kup-
ferhammerstralie.

Auf der Autobahn A 7 wird absehbar eine larmarme StralRenoberflache (Flisterasphalt) her-
gestellt werden. Bei Stadtstrallen mit einer Geschwindigkeit von max. 50 dB(A) hatte die
Verwendung von Fliisterasphalt nur einen geringen Effekt, sodass fiir den Forstbachweg und
die Kupferhammerstralle die zu erwartenden geringeren Emissionen in keinem Verhaltnis zu
den Kosten fir Einbau und Wartung des Flisterasphaltes stehen wirden.

Aufgrund ihres Raumprofiles bedingt die Kupferhammerstral3e eine reduzierte Geschwindig-
keit. Fir den Forstbachweg wirde die Einrichtung einer Tempo 30-Zone nur zu einer Pegel-
minderung von ca. 2 dB(A) fihren. In diesem Zusammenhang muss berlcksichtigt werden,
dass die Grenzwerte der 16. BImSchV als Malstab fir das Heranrlicken von Stralenbau-
vorhaben an Allgemeine und Reine Wohngebiete im gesamten Reinen Wohngebiet einge-
halten werden.

Zu 2: Aktive SchallschutzmafRnahmen

Die Errichtung einer Larmschutzwand, die eine hérbare Pegelminderung von mindestens 5
dB(A) erzielen sollte, ist aufgrund der diffusen Schalleinwirkung vom Forstbachweg und vor
allem der Autobahn A 7 im Plangebiet nicht sinnvoll umsetzbar bzw. auch stadtebaulich nicht
wlnschenswert.

Zu 3: Optimierung der Gebaudestellung

Eine Optimierung der Gebaudestellung ist sinnvoll im Bereich des Forstbachweges, um auf
den larmabgewandten Gebaudeseiten geschitzte AuRenwohnbereiche zu schaffen. Dieses
ist fur das Bestandsgebaude (Forstbachweg 25) gegeben. Im Inneren des Plangebietes wiir-
de eine Optimierung der Gebaudestellung aufgrund der diffusen Schalleinwirkung nur be-
dingt eine Wirkung entfalten; hier soll dem ebenfalls verfolgten Ziel der passiven Nutzung
von Solarenergie der Vorrang eingeraumt werden.

Zu 4: Passive SchallschutzmalRnahmen

Bezug nehmend auf die Berechnungsergebnisse des Schallgutachtens werden im Bebau-
ungsplan zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse passive SchallschutzmalRnahmen
fur das Allgemeine Wohngebiet entsprechend der Larmpegelbereiche 1ll und IV der DIN
4109 festgesetzt (siehe hierzu 6.1.5 Flachen, MaRnahmen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen).

Erforderliches resultierendes Schalldamm-Mal} R'w,res
des Aulenbauteils in dB
Larmpegel- Bettenrdaume in Aufenthqltsréume in Woh- Buroraume 1)
bereich Krankenanstalten und nungen, Ubernachtungsrau- und ahnliches
Sanatorien me in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsrdume und ahnli-
ches
Il 40 35 30
I\ 45 40 35

1) An AuRenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AulRenlarm aufgrund der in den Raumen ausgelibten Tatigkei-
ten nur einen untergeordneten Beitrag leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Tabelle 1: Larmpegelbereiche und erforderliches Gesamtschalldammmal (Die Tabelle ist ein Auszug aus der
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, November 1989, Tabelle 8, Hrsg.: DIN Deutsches Institut fir Normung
eV.).
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Schalltechnische Beurteilung

Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 wird darauf verwiesen, dass sich die Orientierungswerte — ins-
besondere diejenigen fiir Allgemeine und Reine Wohngebiete — in manchen Fallen nicht
einhalten lassen. Dies trifft auch fur die vorliegende Situation zu, da das Plangebiet inner-
stadtisch im Einwirkungsbereich von Verkehrswegen liegt und vorbelastet ist. Die Einhaltung
oder gar Unterschreitung der stadtebaulichen Orientierungswerte ist wiinschenswert, um die
mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes verbundene Erwartung auf angemessenen
Schutz vor Larmbelastungen zu erfillen. Wie der Begriff ,,Orientierungswerte” bereits aus-
sagt, sind diese Werte keine zwingend einzuhaltenden Grenzwerte, sondern Zielwerte, die
als Orientierungshilfe im Rahmen einer gerechten Abwagung herangezogen werden konnen.

So ist anerkannt, dass es mit dem Gebot der gerechten Abwagung vereinbar ist, neue
Wohngebiete, die Larmpegeln ausgesetzt sind, die deutlich Uber den Orientierungswerten
liegen, auch dann auszuweisen, wenn durch passive SchallschutzmalRnahmen an den Ge-
bauden ein angemessener Schallschutz gewahrleistet werden kann.

Eine Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte (hier: insbesondere in der
Nacht) steht der Ausweisung einer Wohnnutzung mit dem Schutzstatus eines Reinen und
Allgemeinen Wohngebietes nicht grundsatzlich entgegen.

So schreibt die Kommentierung zum § 3 der BauNVO ,Reine Wohngebiete® ,Dass das Ne-
beneinander von Wohnbereichen und (Fern-) Verkehrsstralen bei verfestigter stadtebauli-
cher Struktur oftmals nicht zu vermeiden sein wird und in diesen Fallen daraus keine Verlet-
zung der Grundsatze der Bauleitplanung hergeleitet werden kann ....“ (Fickert / Fieseler
(2002): Baunutzungsverordnung Kommentar S. 347. Stuttgart: Kohlhammer).

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine innerstadtische bereits durch die Autobahn A7
und den Forstbachweg larmvorbelaste gewerbliche Brachflache. Die Umsetzung der maogli-
chen Malinahmen wurde - wie weiter oben ausgefuhrt - auf ihre Wirksamkeit und Verhalt-
nismafigkeit Gberprift, mit dem Ergebnis, dass nur passive Manahmen an den Gebauden
umsetzbar sind. Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass im Reinen Wohngebiet, welches den
groBten Teil des Geltungsbereiches einnimmt, der Orientierungswert der DIN 18005 tags an
fast allen Fassaden und die Grenzwerte der 16. BImSchV tags und nachts vollstandig einge-
halten werden und max. der Larmpegelbereich Il erreicht wird.

Damit wird fiir die Planungssituation beurteilt, dass die Uberschreitung der Orientierungswer-
te der DIN 18005 nachts und im geringen Umfang tags fiir das Reine Wohngebiet sowie der
Grenzwerte der 16. BImSchV tags und nachts fir das Allgemeine Wohngebiet in der vorbe-
schriebenen GréRenordnung in Abwagung mit dem vorrangig verfolgten Zielen der Innen-
und Brachflachenentwicklung vertretbar ist. Trotz Vorbelastung kénnen mit den vorgesehe-
nen MalRnahmen gesunde Wohnverhaltnisse im Sinne des Baugesetzbuches weitestgehend
gewahrleistet werden.

6. Inhalte des Bebauungsplanes

6.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Zielsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist es, auf der brachliegenden
ehemaligen Gewerbeflache ein Wohngebiet in verdichteter Bauweise zur Versorgung der
Bevolkerung mit Wohnraum zu entwickeln.
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Entsprechend der ausschlielllich durch Wohnen gepragten Nachbargrundstiicke wird die
Nutzung im neu entstehenden Quartier auf das Wohnen beschrankt. Dieser Gebietstypik
entspricht die Festsetzung eines Reinen Wohngebietes (WR) gemaR § 3 BauNVO.

Sonstige Festsetzung: Der fir einen Vorhaben- und ErschlieRungsplan unerlassliche Vorha-
benbezug wird fiir das Reine Wohngebiet entsprechend des § 12 Abs. 3a BauGB durch kon-
krete Bestimmung des geplanten Vorhabens im Durchfiihrungsvertrag sichergestellt. Im
Baugenehmigungsverfahren sind damit im Reinen Wohngebiet nur solche Vorhaben zulds-
sig, welche den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und dem Durch-
fUhrungsvertrag entsprechen.

Das Gebaude Forstbachweg 25 wird Aufgrund der direkten Lage an der Strafle und den
damit verbundenen anderen Nutzungsmaoglichkeiten sowie aufgrund der Vorbelastung durch
Strallenverkehrslarm als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal} § 4 BauGB festgesetzt.

Nutzungseinschrédnkungen

Im Reinen Wohngebiet werden die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen,
da diese der Zielsetzung der Bereitstellung von Wohnraum nicht entsprechen und auch die
umgebende reine Wohnbebauung an der Kupferhammerstrale, der Eisenhammerstralie und
dem Faustmiihlenweg unverhaltnismaRig belasten wirden.

Die zulassigen Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet entsprechen iberwiegend dem in der
BauNVO vorgesehenen Katalog. Abweichend davon sind die gemall BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Anlagen fur Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen, da diese
am durch Wohnen gekennzeichneten Standort, aufgrund der von ihnen ausgehenden Larm-
und Geruchsemissionen, als nicht standortvertraglich zu bewerten sind.

6.1.2 Mal} der baulichen Nutzung

Das Mald der baulichen Nutzung wird im Allgemeinen und Reinen Wohngebiet durch die
Festsetzung der Grund- und Geschossflachenzahl sowie die Zahl der Vollgeschosse gemaf
§ 19 und 20 BauNVO begrenzt.

Die festgesetzten Grundflachenzahlen von 0,4 (WA) und von 0,3 (WR) entsprechen der in
§ 17 BauNVO definierten Obergrenze fiir Uberbaubare Grundstlicksflachen in Allgemeinen
und Reinen Wohngebieten bzw. unterschreiten diese deutlich. Erganzend ist festgesetzt,
dass die zulassige Grundflache durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO genann-
ten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache) bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,6 Uberschritten werden darf, um die Umsetzung des geplanten Vorhabens im
Sinne einer nachhaltigen Innenentwicklung zu gewahrleisten.

Durch die Definition der zulassigen Grundflache kénnen auf Grundlage des Bebauungspla-
nes den Zielsetzungen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen
sowie gleichzeitig die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt
werden.

Zur Begrenzung der Héhenentwicklung im Plangebiet wird die Geschossflachenzahl auf ma-
ximal 0,8 (WA) und 0,6 (WR) sowie die Zahl der Vollgeschosse auf zwei festgesetzt. Dieses
entspricht der angrenzenden Bestandsbebauung mit ein bis zwei Geschossen.
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6.1.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflachen

Im Plangebiet ist entsprechend der vorherrschenden Bauweise der Umgebung und dem
Vorhabenplan der Vorhabentragerin mit Gebaudeldngen bis maximal 45 m die offene Bau-
weise festgesetzt.

Die GroRe und der Zuschnitt der Baugrenzen sind im Bereich des Reinen Wohngebietes so
gewahlt, dass eine Umsetzung der diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu Grunde
liegenden stadtebaulichen Konzeption ermdglicht wird. Da die Dimensionierung der Baufens-
ter unmittelbar auf die im Bebauungskonzept dargestellten Hauptbaukdrper bzw. auf den
Bestand Bezug nimmt, wird generell festgesetzt, dass eine Uberschreitung der Baugrenzen
durch untergeordnete Gebaudeteile wie z.B. Vordacher um bis zu 1,00 m und durch ebener-
dige Terrassen und Terrassentrennwande um bis zu 4,00 m zulassig ist.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist das Baufenster so gefasst, dass die Bestandsbebauung
Forstbachweg 25 innerhalb diesem liegt.

6.1.4 Flachen fir Gemeinschaftsanlagen

Im Reinen Wohngebiet sind die Flachen fiir Stellplatze und Garagen als Gemeinschaftsanla-
gen festgesetzt. Die interne Erschliefung des Plangebietes ist ebenfalls als Gemeinschafts-
anlage mit der Zweckbestimmung ErschlieBungsflache ausgewiesen. Zudem werden die
Abfallsammelstellen, der Gemeinschaftsplatz sowie die Flache der Gemeinschaftsanlage zur
Versorgung mit Warme und Strom / Hausmeisterraum als gemeinschaftliche Flachen defi-
niert. Die Gemeinschaftsanlagen gehdéren als private Anlagen der kinftigen Eigentimerge-
meinschaft der Reihenhausanlage.

Durch die Festsetzung der ausschliellichen Zulassigkeit der Gemeinschaftsanlagen fir
Stellplatze und Garagen sowie Abfallsammelstellen in den definierten Flachen erfolgt eine
raumliche Konzentration derselben entlang der privaten ErschlieBungsstrale. Dadurch kén-
nen die privaten Freibereiche der Reiheneigenheime weitestgehend vom ruhenden Verkehr
frei gehalten und die Anordnung von Einzeltonnen zur Abfallentsorgung in den Vorgarten
vermieden werden.

Bei der Flache der Gemeinschaftsanlage zur Versorgung mit Warme und Strom / Hausmeis-
terraum handelt es sich um Einrichtungen, die dem gesamten Gebiet und nicht nur Einzel-
nutzern dienen. Daher werden zentral in der Mitte des Plangebietes eine Flache zur Versor-
gung mit Warme und Strom sowie die Mdglichkeit zur Errichtung eines Hausmeisterraumes
festgesetzt.

Die Definition des Gemeinschaftsplatzes dient als Begegnungs- und Aufenthaltsort fir die
Bewohner der Reihenhausanlage und tragt damit zur Erhéhung der Qualitat des Wohnum-
feldes bei.

6.1.5 Umgrenzung von Flachen fiir MalRnahmen zum Schutz gegen schadlichen Umweltein-
wirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Die schalltechnischen Berechnungen zum Bebauungsplan zeigen, dass durch den Verkehrs-
larm des Forstbachweges im Allgemeinen Wohngebiet die Orientierungswerte der DIN
18005 und ebenso die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV Uberschritten werden. Aus
Grunden der gesundheitlichen Vorsorge und der Sicherstellung der allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden im Allgemeinen Wohngebiet bei der
Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von Geb&uden fiir schutzbedirftige Raume
Vorkehrungen zum Schutz gegen AulRenlarm festgesetzt. (Textliche Festsetzung 4.1).




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. VII/3 ,Kupferhammerstrale* Satzung Seite 33

Da die Schalldammung von Fenstern nur dann wirksam ist, wenn diese geschlossen sind,
muss die Liftung von zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen, welche an den Fassaden
der planfestgesetzten Larmpegelbereiche IlI-1V liegen, durch eine schallddmmende, fenster-
unabhangige Liftungseinrichtung erfolgen.

6.1.6 Grundsticksfreiflachen und Mallnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Durch die Festsetzungen zur Gestaltung der Grundsticksfreiflachen als vegetationsfahige
Flachen mit einem Mindestanteil von 10% an Gehdlzen, zur Ausbildung des Uberhangsstrei-
fens der Stellplatze als Grinflache sowie der Begriinung von Flachdachern und Giebelfas-
saden werden der Versiegelungsgrad und die Auswirkungen auf die natlrliche Funktion des
Bodens bzw. des Mikroklimas im Allgemeinen und Reinen Wohngebiet beschrankt.

Zur erganzenden Sicherstellung einer Mindestbegrinung des neuen Baugebietes sind im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan flr das Reine Wohngebiet Festsetzungen zur Anpflan-
zung von 35 Laubbaumen und zur Mindestbegriinung des Gemeinschaftsplatzes aufge-
nommen. Aufgrund der Hohenentwicklung im Plangebiet ergibt sich im sudoéstlichen Teil des
Plangebietes die Situation, dass die Hausgruppe 141_m niveaugleich mit den Flachdachern
der vorgelagerten Garagen ist. Um eine Nutzung durch die Bewohner des Reinen Wohnge-
bietes zu ermdglichen, ist festgesetzt, dass bei ebenerdig zuganglichen Flachdachern die
Flache als begriinte Gemeinschaftsflache ausgebildet werden kann.

Insgesamt tragen alle MaRnahmen zur Eingriffsminimierung bzw. zum Ausgleich innerhalb
des Plangebietes bei. Bei Neupflanzungen sind Arten gemal den nachfolgenden Auswahllis-
ten der Begriindung zu verwenden.

Pflanzliste zu den Textlichen Festsetzungen

Baume

Acer campestre ’Elsrijk’

Acer monspessulanum

Acer platanoides in Sorten
Carpinus betulus ‘Fastigiata’
Fraxinus angustifolia ,Raywood'
Fraxinus ornus

Fraxinus pennsylvanica ,Summit’
Liquidambar styraciflua

Ostyra carpinifolia

Tilia cordata ‘Rancho’

Ulmus lobel

Obstbaume

Feld-Ahorn ‘Elsrijk’
Franzdsischer Ahorn
Spitz-Ahorn
Saulen-Hainbuche

Esche

Blumenesche
Nordamerikanische Rotesche
Amberbaum

Hopfen-Buche

Kleinkronige Winter-Linde
Ulme

Apfel, Birne, Mirabelle, Quitte,
Zwetsche in alten, robusten Sor-
ten, mind. Halbstammqualitat
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Straucher

Amelanchier ovalis

Buddleja davidii in Sorten
Cornus mas

Cornus sanguinea

Cotinus coggygria 'Royal Purple’
Forsythia x intermedia

Kerria japonica 'Pleniflora’
Prunus serrulata ‘Amanogawa’
Ribes sanguineum 'Atrorubens’
Spiraea x arguta

Spiraea betulifolia

Weigelia ‘Eva Rathke’

Heckenpflanzen

Carpinus betulus
Ligustrum vulgare

Rank- und Kletterpflanzen

Hedera helix in Sorten

Hydrangea petiolaris

Lonicera henryi

Parthenocissus tricuspidata 'Veitchii'
Clematis vitalba

Euonymus fortunei ‘Coloratus’

Bodendecker fiir Baumstandorte

Cotoneaster dammeri var. Radicans
Euonymus fortunei in Sorten
Hypericum calycinum
Pachysandra terminalis

Vinca minor

Astilbe Arendsii-Hybriden in Sorten
Cornus canadensis

Geranium macrorrhizum

Lonicera nitida ‘Maigrun’

Rosa ‘The Fairy*

Waldsteinia ternata

6.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gewodhnliche-Felsenbirne
Sommerflieder in Sorten
Kornelkirsche

Blutroter Hartriegel
Purpur-Perickenstrauch
Forsythie

Geflllter Ranunkelstrauch
Saulenkirsche 'Amanogawa'’
Blut-Johannisbeere
Brautspiere
Birkenblattrige Spiere
Weigelie

Hainbuche
Liguster

Efeu in Sorten
Kletter-Hortensie
Immergriines Geildblatt
Dreispitz-Jungfernrebe
Gewdhnliche Waldrebe
Kletter-Spindelstrauch

Teppich Zwergmispel
Kletterspindelstrauch in Sorten
Niedriges Johanniskraut
Dickmannchen

Kleines Immergrin
Prachtspieren in Sorten
Teppich Hartriegel

Balkan Storchenschnabel
Bdschungsmyrthe ‘Maigrin’
Bodendeckerrose ‘The Fairy’
Teppich-Golderdbeere

Zusatzlich zu den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen werden durch § 81 HBO getrage-
ne Regelungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen im Wohngebiet als Festsetzungen in
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen. Rechtsgrundlage fir die Aufnahme

der ortlichen Bauvorschrift bildet § 9 Abs. 4 BauGB.
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Zur Schaffung eines einheitlichen und harmonischen Gesamterscheinungsbildes des Wohn-
parks ist im Bebauungsplan die Hohe und Art der Einfriedung an den Plangebietsgrenzen
festgesetzt. FUr das Erscheinungsbild und die Durchgrinung des Reinen Wohngebietes
werden zudem Festsetzungen zum Ausschluss von Loggien und Wintergarten sowie zur
Einfriedung und Begriinung der Standflachen fiir Abfallbehaltnisse getroffen.

Um keine Beeintrachtigung der angrenzenden Nachbarn und der neuen Bewohner des
Plangebietes durch Sonnenreflektion hervorzurufen, wird im Allgemeinen und Reinen Wohn-
gebiet festgesetzt, dass Dacheindeckungen nur in nicht glasierten oder nicht Licht reflektie-
renden MaRnahmen zulassig sind.

Zur Erzielung von Kosteneinsparungen planen Versorgungstrager wie z. B. die Telekom die
oberirdische Verlegung von Versorgungsleitungen in Form von Freileitungen. Angesichts der
Lage des Plangebietes im Stadtgebiet wird eine unterirdische Fuhrung der Ver- und Entsor-
gungsleitungen festgesetzt. Dadurch sollen Beeintrachtigungen des stadtebaulichen Ge-
samterscheinungsbildes vermieden werden.

7. Auswirkungen der Planung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt. Aufgrund dessen ist eine formelle Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
sowie ein Umweltbericht nach § 2a BauGB entbehrlich. Dennoch sind die erheblich betroffe-
nen Umweltbelange zu prifen und darzustellen.

7.1 Auswirkungen auf die Umwelt
7.1.1 Boden und Wasser

Gegenuber der vorhandenen Bebauung mit einem Anteil von 45 % an weitestgehend oder
vollstandig versiegelten Flachen ermdoglicht der vorhabenbezogene Bebauungsplan die Er-
richtung von baulichen Anlagen auf 40 % der Flache des Allgemeinen Wohngebiets und
30 % der Flache des Reinen Wohngebietes (Grundflachenzahl von 0,3 bzw. 0,4). Weitere
Versiegelungen ergeben sich aus den Uberschreitungsmdglichkeiten des § 19 Abs. 4 der
BauNVO fur Nebenanlagen, Wege, Stellplatze, Garagen und Zufahrten bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,6.

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bedeuten somit eine hdhere
Versieglung im Plangebiet von 15 % bzw. ca. 2000 gm gegenlber dem Bestand und damit
einhergehend eine Verschlechterung der Lebensraumfunktion des Bodens und der Grund-
wasser-Neubildung. Demgegenuber steht die Verbesserung der Bodenqualitat durch Sanie-
rung der vorhandenen Altlasten bzw. des Aufbringens von unbelastetem Boden.

7.1.2 Vegetationsstrukturen und Artenschutz

Wie im vorangegangen Abschnitt ausgefiihrt, kommt es durch die geplante Neubebauung zu
einer zusatzlichen Versiegelung. Ferner sinkt durch die Uberwiegende Ausgestaltung der
geplanten Freiflachen als arten- und strukturarme Hausgarten die 6kologische Wertigkeit
gegeniiber den im Bestand vorhandenen Ruderalfluren. Auch die vorhandenen 31 Be-
standsbdume mit teilweise eingeschrankter Vitalitdt kdnnen im Zuge der Umsetzung der
Baumalinahme nicht erhalten werden. Fir diese sind entsprechende ErsatzmalRnahmen in
Form von Neuanpflanzungen innerhalb des Plangeltungsbereichs vorgesehen. Daneben ist
festgesetzt, dass die Grundstucksfreiflachen als vegetationsfahige Flachen mit mindestens
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10 % Gehodlzflachen herzustellen, Flachdacher, Giebelfassaden und Abfallsammelplatze zu
begriinen sowie die Einfriedungen in Form von Hecken auszufiihren ist.

Eine aktuelle Inanspruchnahme / Nutzung der Bestandsgebaude und deren umliegenden
Flachen durch Vogel, Fledermause oder Hornissen konnte gutachterlich nicht nachgewiesen
werden, wodurch keine direkten negativen Auswirkungen auf diese durch die Verwirklichung
des Bauvorhabens zu erwarten sind. Indirekt kommt es jedoch zu einer Verringerung mogli-
cher Nist- und Quartiersplatze, die durch die Anbringung von Nistkdsten und die Begrinung
zumindest teilweise ausgeglichen wird. Eine Nutzung des geplanten Bebauungsbereiches
zur Nahrungssuche von Fledermausen kann generell nicht ausgeschlossen werden. Auf-
grund der geringen GroRRe der beanspruchten Flache im Vergleich zu Gblichen Aktionsradien
der einheimischen Fledermausarten ist aber mit keinem Verlust essenzieller Jagdraume zu
rechnen. Da eine zwischenzeitliche Nutzung des Plangebietes als Fortpflanzungs- und Ru-
hestatte nicht vollstandig ausgeschlossen werden kann, ist in den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ein Hinweis auf Uberpriifung der potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten
vor Abriss oder Fallung aufgenommen.

7.1.3 Lokalklima

Aufgrund der Festsetzungen zum MalR} der baulichen Nutzung und der Begriinungsmafnah-
men ist anzunehmen, dass auch weiterhin eine Einstufung der Flache in die Kategorie 4 und
5 der Klimafunktionskarte des Zweckverbandes Raum Kassel 2009 fir baulich gepragte Be-
reiche mit viel Vegetation in den Freibereichen bzw. Bereiche mit dichter Bebauung und we-
nig Vegetation in den Freirdumen erfolgt. Nachteilige Auswirkungen auf das Stadtklima sind
daher, wenn Uberhaupt, nur in sehr geringen Umfang zu erwarten.

7.1.4 Auswirkungen auf Mensch und Gesundheit

Fir die geplante Umnutzung der Gewerbeflache zu einem Wohngebiet ist gemal des
Schreibens des Regierungsprasidium Kassel vom 26.02.2013 eine Sanierung der belasteten
Teilbereiche sowie die Unterbrechung des Wirkungspfades Boden — Mensch durch das
Aufbringen von unbelastetem Bodenmaterial in Bereiche von nicht versiegelten Flachen
(Garten- und Grinflachen) erforderlich. Durch die Umsetzung der MaRhahmen ist eine Ge-
fahrdung der Bewohner des Plangebietes durch Altlasten ausgeschlossen. Auch eine ge-
sundheitliche Beeintrachtigung der Bewohner durch die Verkehrslarmimmissionen des
Forstbachweges und der Autobahn A7 ist durch die festgesetzten passiven Schallschutz-
mafRnahmen fur das Allgemeine Wohngebiet nicht zu erwarten.

Fiar die Bewohner der angrenzenden bestehenden Bebauung verandert sich die rdumliche
Situation dahingehend, dass zwar einerseits durch die geplante Neubebauung eine héhere
Dichte und ein Heranrticken der Bebauung an die Grundstlicksgrenzen als gegenuber dem
Bestand erfolgt, aber anderseits auch eine mogliche gewerbliche Nachnutzung und eine
damit verbundene Larmbeeintrachtigung aus einem Betriebsablauf des Gelandes ausge-
schlossen und die mit leerstehenden Gebauden verbundenen Probleme wie z.B. Vandalis-
mus und Vermdillung entfallen. Beeintrachtigungen durch Schall, Geruch und Staub sind
durch das neue Wohnquartier, welches nur dem Wohnen dient, aulRer in der Bauphase nicht
zu erwarten.

Wie in Abschnitt 5.3 beschrieben kommt es in der Spitzenstunde morgens maximal zu einer
Zunahme des Quell- und Zielverkehrs um 23 bzw. 4 Fahrzeuge die sich auf die Zufahrten
Kupferhammerstrale sowie Forstbachweg verteilen. GemaR dieser Berechnung wird davon
ausgegangen, dass die zusatzliche Verkehrsmenge aus dem Neubaugebiet von dem vor-
handenen Strallensystem problemlos aufgenommen werden kann und es zu keiner wesent-
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lichen zusatzlichen Belastung der Anlieger kommt. Die schalltechnische Untersuchung des
Gutachterblros (April 2014) zeigt auf, dass es durch das Verkehrsaufkommen auf dem
Forstbachweg, und der Kupferhammerstrale zu keiner wesentlichen zusatzlichen Larmbe-
lastung kommt (siehe dazu ausfiihrlich Abschnitt 5.5).

Auch Kapazitatsprobleme hinsichtlich des ruhenden Verkehrs werden aufgrund des geplan-
ten 1,5-fachen Stellplatznachweises, der stadtischen Lage des Plangebiets sowie der OPNV-
Anbindung nicht erwartet.

7.1.5 Erholung- und Freiraumnutzung, Stadt- und Landschaftsbild

Das Plangebiet bietet den zukunftigen Bewohnern eine Erholungs- und Freiraumnutzung vor
allem durch die privaten Freiflachen der Reiheneigenheime und dem Gemeinschaftsplatz.
Fur die Allgemeinheit hat das Plangebiet heute wie auch in Zukunft keine Bedeutung fir Er-
holung und Freizeit. Der Stadtteil Forstfeld selbst ist aber gut mit Grinflachen und Sportmdg-
lichkeiten ausgestattet. Zudem schlief3en sich stidostlich der Autobahn Feld- und Wiesen-
strukturen als 6ffentlich zuganglicher Freiraum an.

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden die Voraussetzun-
gen fur die Widernutzbarmachung eines brachliegenden, durch Altlasten vorbelasteten und
damit in seiner 6kologischen Wertigkeit deutlich eingeschrankten Gewerbestandortes durch
eine gartengepragte Reihenhausbebauung geschaffen. Durch die Umsetzung des Vorha-
bens kann somit ein stadtebaulicher Missstand beseitigt und ein Beitrag zur Verbesserung
des Stadt- und Landschaftsbildes im Sinne einer stadtebaulichen Aufwertung geleistet wer-
den.

7.1.6 Kultur- und Sachgiter

Die Betriebs- und Verwaltungsgebaude der aufgegebenen Molkereinutzung bilden nach Ein-
schatzung der Oberen Denkmalbehdrde eine Sachgesamtheit als Beispiel der Industriearchi-
tektur der 1950er Jahre. Ein wirtschaftlich tragfahiger Erhalt ist wie in Abschnitt 4.3.6 ausge-
fuhrt aus Grinden der Bausubstanz, der vorhandenen Gebaudeschadstoffe, der Gebé&u-
degrundrisse sowie der Lage in einem Wohngebiet und den damit verbundenen Konflikten
bei einer gewerblichen Nutzung nicht mdglich.

Unter Berucksichtigung der genannten Punkte erscheint ein Erhalt der Molkereigebdude
unverhaltnismaRig bzw. ein Abriss dieser vertretbar. Weitere Auswirkungen auf Kultur- und
Sachguter sind nicht zu erwarten.

7.2 Gesamtabwéagung

Die Berlicksichtigung der vorliegenden Belange zur Erhaltung und Entwicklung vorhandener
Ortsteile sowie der Belange des Umweltschutzes erfolgt in der Gesamtabwéagung aller 6ffent-
lichen und privaten Belange nach den Abwagungsgrundsatzen des § 1 Abs. 7 BauGB.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sind die konkurrierenden Belange
« Umnutzung ehemals gewerblicher Flachen zu einem Wohnquartier
e Schutz vor Larmimmissionen

e Schutz und Erhalt von Grinflachen/ Vegetationsstrukturen und benachbarten wohnungs-
nahen Freirgumen

gegeneinander abzuwagen.




Seite 38 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. VII/3 ,Kupferhammerstrale“ Satzung

Die Eingriffe im Geltungsbereich sind erforderlich, um durch Umnutzung einer Gewerbebra-
che in einen Wohnstandort in zentraler und erschlossener Lage im Stadtteil Forstfeld die
Wohnraumversorgung und die Eigentumsbildung fir Haushalte mit kleinen und mittleren
Einkommen zu gewahrleisten. Die Bebauungsplan-MaRnahme entspricht insgesamt den
Zielen der Raumordnung.

Die Entwicklungsziele zur Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes sind in den
Bebauungsplan eingegangen und erhalten durch entsprechende Festsetzungen, vor allem

e zur Begrenzung des Mal} der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
« zu den privaten Grundstlcksfreiflachen (§ 9 Abs. 4 BauGB)

e zum Anpflanzen von Baumen sowie zur Dach- und Fassadenbegrinung (§ 9 Abs. 1 Nr.
20 und 25a BauGB)

« zu Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

Rechtsverbindlichkeit.

Die nachteiligen Auswirkungen des Planvorhabens, insbesondere durch neue Versiegelun-
gen bzw. den Wegfall von Gehoélzflachen / Laubbdumen kénnen durch die vorgesehenen
grunordnerischen und stadtebaulichen Festsetzungen minimiert werden.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse im Plangebiet selbst, aber
auch im Umfeld kdnnen gewahrleistet werden.

Bei Bebauungsplanen die auf der Grundlage des § 13 a BauGB aufgestellt werden, sind die
Eingriffe im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB planungsrechtlich als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig zu beurteilen. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich.

Die Realisierung der geplanten Reihenhausbebauung flihrt zwar gegeniiber dem Bestand zu
einer hoheren Verdichtung, welche aber der innerstadtischen Lage angemessen ist. Im Sin-
ne eines nachhaltigen Umganges mit Grund und Boden sowie einer nachhaltigen Innenent-
wicklung ist der Revitalisierung dieser innerstadtischen Brachflache Vorrang einzuraumen.
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind nicht erkennbar. Erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen sind durch die Umsetzung des geplanten Vorhabens nicht zu erwarten.

8. Stadtebauliche Kenndaten

Bebauungsplangebiet ca. 13.615gm
davon:
Reines Wohngebiet ca. 13.108 gm
davon Erschlieffungsflache 1.701 gm
Allgemeines Wohngebiet. ca. 475 gm
Stralienverkehrsflache 32 gm

0. Kosten und Finanzierung

Der Stadt Kassel entstehen im Zusammenhang mit der Durchfiihrung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans keine Kosten. Alle im Zusammenhang mit dem Vorhaben entstehen-
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den Kosten werden von der Vorhabentréagerin ibernommen. Die Ubernahme der Kosten wird
im Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt.

10. Bodenordnung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bodenordnerische Mallnahmen gemaf} § 80 ff
BauGB bzw. vertragliche Grunderwerbsregelungen erforderlich:

o Die Flurstiicke 79/39 und 79/40 — jeweils Flur 30, Gemarkung Kassel — mit einer GroRRe
von insgesamt 32 m? sind als 6ffentlicher Gehweg ausgebaut worden. Diese Flurstiicke
sind von der Vorhabentragerin an die Stadt Kassel zu Ubereignen.

o Fur das Flurstiick 42/22 mit einer GroRe von ca. 128 gm besteht eine vertragliche
Grunderwerbsregelung dahingehend, dass dieses durch die Vorhabentragerin an den Ei-
gentimer des Hauses Forstbachweg 27 veraul3ert wird.

« Vom Eigentimer des Flurstiickes 42/20 besteht eine Grunderwerbsvereinbarung zum
Ankauf einer Teilflache mit einer Gré3e von ca. 177 gm durch die Vorhabentragerin.

o Fur die Flursticke 40/26 und 40/27 wird ein Aufgebotsverfahren gem. § 927 BGB durch-
gefuihrt, um die Flachen im Grundbuch der Molkerei zuordnen zu kénnen.

Fir das Gebaude Forstbachweg 25 wurde bereits ein eigenes Grundstlick mit den Flursti-
cken 42/16 und 42/17 gebildet.

11. Verzeichnis der Gutachten

Zum Bebauungsplan wurden folgende Gutachten erstellt:

o Beratungsgesellschaft NATUR dbR: Fachbeitrag Naturschutz: Artenschutzrechtliche
Bewertung zu Vdgeln und Fledermausen, Nackenheim Juli 2012, Erganzung April
2014, Biotopkartierung, Marz 2013, Ergénzung April 2014.

CDM Smith Consult GmbH: Baugrund- und Grindungsgutachten, Mannheim Juni
2012.

CDM Smith Consult GmbH: Bauwerksbegehung mit bautechnischer Erstbewertung der
Gebaudesubtanz, Mannheim Januar 2013.

CDM Smith Consult GmbH: Gebaudeschadstoffuntersuchungen, Mannheim Juni 2012.

CDM Smith Consult GmbH: Umwelttechnische Bewertung des Standortes in Hinblick
auf eine Nutzung als Wohnbebauung, Mannheim Juni 2012.

Modus Consult GmbH: Schalltechnisches Gutachten, Karlsruhe Marz 2013 und Uber-
arbeitung April 2014.
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