Planungsamt Anlage 777§Z/

Bebauungsplan Nr. VI/37 "Wohnanlage Am Osterbach"

Begrlindung

l.0 Lage des r#umlichen Geltungsbereiches

2.0
2.1

2.2

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Wolfsanger.
Der rBumliche Beltungsbereich wird begrenzt:

im Norden
von der verldngerten Mayenfeldstr. (Flurstlicke 53, 57 und 59,

Flur 12),

im Osten
vom Weg Fluretiick 72, Flur 3, bis Spiekershiuser StraBe,

im Stiden
von der SpiekershBuser Strale,

im Westen
von dem slidiichen Teil der MetzelsteinstraBe, der StraBe Im Bodden,

von der Verbindungslinie zwischen der westlichen Flurstilcksgrenze
des Flurstlicks 54/32 und der westlichen Flursilcksgrenze 50/2h
sowie der slidlichen Brenze des Flurstlicks 53/14 und dem nirdlichen
Tell der MetzelsteinstraBe bis Mayenfeldstrafe.

Rechtesverhiltnisse

Fllchennutzungsplan der Stedt Kassel vom 06.03.1974.

Im FlHchennutzungsplan der Stadi Kassel vom 06.03.1974 1st der
Geltungsbereich als Wohnbaufldche, Griinfliche und FlHéchen fUr
die Landwirtschaft dargestellt. Hstlich der MetzelsteinstraBe ist
eine etws o,7 ha grofSe FlHche sls Gemeinbedarfsfléche (Kiga) aus-

gewiesen.

Bnderung des Flichennutzungsplanes der Stadt kassel vom 06,03.1974,

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. V1/37 ist eine Ande-
rung des FlHchennutzungsplanes erforderlich, Die Anderung bezieht
pich auf eine Reduzierung der Griinfléche Batl. des Osterbaches
zugunsten elner VergriiBerung der landwirtschaftlichen FlBchen

und der Verlegung der Gemeinbedarfsfléche (Kiga).

Die Reduzierung der Griinfléche leitet gich aus der Topografie
(starke Gel#ndeeinschnitte im Bereich Osterbach, Spiekershduser
Str. und erhaltenswerter Baum- und Buschbestand in diesem Bereich)

ab,
Der an der Datseite der MetzelsteinstraBe iiegende Spielplatz

wird in die WohnflHche einbezogen. Er wird im Zentrum des Wohnge-
bietes errichtet, um elne bessere Erreichbarkeit sicherzustellen.
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2.3

2.4

2.5
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8ebauungsplan Nr. VI/24 vom 22.01.1972

Der westliche Teil des Plangebietes liegt im Geltungsbereich
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. VI/24 vom
22.01,1972. )

Hier wird festgesetzt:

-~ Reines Wiohngebiet (WR)
~ 2-geschossige Bauweise (11)
- Grundflichenzahl (GRZ) 0,4
- BeschoBfléchenzahl (GFZ) 0,8

t

Garagen und Stellplitze (Ga)
Fllche fUr Gemeinbedarf  (Kinderspielplatz)

Aufhebung der Festsetzung des Sebauungsplanes Nr. VI/24
vam 22.01.1972

Mit der Aufetellung des Bebauungsplanes Nr. VI/37 werden die
im Geltungsbereich liegenden Teile des Bebauungsplanes Nr. VI/24
aufgehoben und wie folgt neu festgesetzt:

- Reines liohngebiet (WR)
- 2-geschossige Bauuweise (1I)
-~ Grundflichenzahl (GRZ) 0,3

GeschoBflidchenzahl (GFZ) 0,6

Die Nutzungs#nderung ergibt sich im wesentlichen aus dem ver-
snderten stddtebaulichen Konzept in diesem Bereich. Die FlAche
flir Kinderspielplatz und Geragen werden einpezogen und der
paulichen Nutzung zugefiihrt. Der Winderspielplatz wird an anderer
Stelle (im Zentrum des gesamten Baugebietes) ausgewiesen.

Aufhebung der Festsetzungen des Bebauungsplenes der Stadt Kassel
M. 1 : 5000 vom 1801101972

Der Bebauungsplan der Stadt Kassel M, 1 : 5o00 vom 18,11.1972
setzt festi:

- Reines Wohngebiet (WR), offene Bauwelse, zweligeschaossig
~ Uberwiegend Landwirtschaft
- Grinfléche

Die Stadtverordnetenversammiung hat am 12.09.1977 beschlossen,
den Bebauungsplan sufzuheben.
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Lage des Siedlungsgebietes in seiner r#umlichen Umgebung

Der Bereich umfaBt die nord#stlich vom Ortskern Wolfsanger
gelegenen unbebauten FlBchen an der Metzelstein-, Mayenfeld-
und SplekershBuser StraBe.

Als Erg#nzungsgebiet ist dass Plangebiet der 1. Rangstufe der
vorrangig zu entwickelnden Basulandreserven der Stadt Kassel
zugeordnet, da es flir eine Bebauung kurzfristig verfiigbar ist.
(Pie zur Bebauung anstehenden Srundstiicke befinden sich zu

ce. 6o % im Besitz einer gemeinniitzigen Baugesellschaft,
cg. bo % sind in privater Hand.) Um die Ziele des Bebauungs-
planes zu realisieren, ist eine Bodenordnung erforderlich,

Die ErschlieBungsmaBnehmen filr Kanal und StraBe sind zum
gr8ten Tell gesichert und ergeben 1n stadtuwirtechaftlicher
Hinsicht keine Probleme. Infrastruktureinrichtungen im Bffent-
lichen und privaten Bereich sind, suBer der Anlage eines
Hommunikationsbereiches im Schwerpunkt der Siedlung, fiir den
Planbereich z. Zt. nicht erforderlich. Die Versorgung wird
durch Einkaufszentrum und Schule im Ortskern, Freizeit- und
ErholungsmBglichkeiten in unmittelbarer N#he sowie StraBen-
hahnverkehr zur Innenstadt und Busverkehr zu anderen Stadt-
teilen gewdhrleistet.

An Versargungseinrichtungen sind im einzelnen varhanden:

~ die Grund= und Hauptechule Wolfsanger an der
FuldatalstraBe :
Entfernung ca. 1200 m

- Kindergarten in der WonlfsangerstraBe
Entferung ca. Sco m

- Einkaufsbereich im Ortskern Wolfsenger in der
Wolfsanger StraBe u. SpiskershBuser Strafle
zwischen 500 - 1200 m

8PNV mit der Innenstadt

Der OPNV mit der Innenstadt wird durch die StraBenbahnlinie 6
und die Buslinie 26 gewdhrleistet. .

Ortsteilzentrum Wolfsanger - Hasenhecke
am Hheweg und Grenzweg

Im Rahmen des weiteren Ausbaues der Neubaugebiete in Wolfs-
anger soll ein neues Ortsteilzentrum am HBheweg - Grenzweg

mit Bildungs~ und Versorgungseinrichiungen, wie Grundschule,
landschaftsbezogene Sport- und SpielflEchen, Ladengruppen,
Dienstleistungen,errichtet werden, Dieses Zentrum liegt dann

im Schwerpunkt von Welfsanger. Es soll spHter die Mittelpunkt-
funktien des Ortsteiles Gbernehmen, da die vorhandenen Bildungs-
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und Versorgungseinrichtungen in peripherer Lage liegen und
keine Zentralfunktion entwickeln. Flir die Wohnanlage

"Am Csterbach" wird ein groBer Teil der Infrastruktureinrich-
tungen durch das zu entwickelnde Ortsteilzentrum abgedeckt
(Entfernung ca. 350 m).

Erholung und Freizelt

In unmittelbarer N&he der Wohnanlge befindet sich der Griinzug
sterhach in ca. 250 m Entfernung. Der Griinzug soll spéter bis
zum Grenzweg ausgedehnt werden. Im Bereich MayenfeldstraBe -
Triftweqg sind M#glichkeiten fiir Spiele in freier Natur gegeben.
Eine Erginzung von weiteren Angeboten ist hier denkbar, aller-
dings z. Z. nicht zwingend.

Planungsziel und st#dtebauliche MaBnahmen

Ableitung sus dem Stadtentwicklungsplan

Nach dem Stadtentwicklungsplan Teil "Wohnen in Kassel" sind die
im Fl#chennutzungsplan der Stadt Kassel enthaltenen Wohnbau-
fl4chenreserven als Ergdnzungsgebiete der vorbandenen Stadtteile
zu entwickeln. Das Baugebiet "uohnanlage Am Osterbach" lelstet
hierzu einen wesentlichen Beitrag (ca. 10 % des 5 Jahresbhedarfs
an Wohneinheiten in Kassel).

Im Rahmen der Entwicklungsplanung Wolfsanger wurde die Zuordnung
des Baugebietes zur neu zu entwickelnden Ortsmitte Wolfsanger -
Bossental - Hasenhecke sowie zur freien Landschaft geklért.

Baustruktur

Nach den Untersuchungen {iber die Erg#nzungsgebiete ist die
¥onkurrenzsituation zum freistehenden Einfamilienhsus in den
Lmlandgemeinden wegen der unterschiedlichen Bodenpreise in Stadt
und Land kostenm#Big kaum zu verbessern. Voraussetzung fir ein
interessantes Angehot zur VYermigensbildung und des individuellen
Bauens fiir breite Bev#lkerungskreise in der Stadt Kassel und damit
zur Begrenzung der weiteren Abwanderungen in das Umland ist die
Weiterentwicklung der Vorteile des st#dtischen Wohnens mit seinem
hohen VYersorgungs- und Kommunikationsangebot als elgensténdige

und besondere (Qualit#t. *

In den 8aukommissionen vom 22.09. und 06.10.1976 wurde vom
Planungsamt im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. VI/35 Wohnpark Am Stege ein erarbeltetes Konzept
fiber das individuelle Bauen in dichten Strukturen veorgestellt,

das

- hinsichtlich der Attraktivitit der Wohnformen durchaus mit
frelstehenden Einfamilienhaus vergleichbar ist,

- die Machteile des freistehenden Einfamilienhauses eliminiert,

- Einrichtungen und Kapazit#ten der vorhandenen Versorgungs-
struktur zusitzlich nutzt.

Diese Grundsftze sollen asuch die Grundlage fiir den Bebauungsplan
Nr. UI/37 bilden. Sie werden wie folgt kenkretisiers.
- 5 -
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4,221

4, Wirtschaftlichkeit der 8ebauung durch angemessene Dichte.

2. Differenziertes Wohnungsangebot fir unterschiedliche
Nutzergruppen durch breites Typenangebot und unmittelbare
Beteiligung der Nutzer bei der Planung.

3, Differenziertes ung unverwechselbares Erscheinungsbild
(Stadtgestalt) durch "Bunte Reihen" und Hausgruppen sowie
hesgndere Gestaltung der Bffentlichen Bereiche {Identifi-
kations- und Orientierungshilfen stHdtebauliche Qualit&t).

4. Mpglichst direkter Strafenanschluf fiir die GebBude bei
Erhaltung der Prioritét fiir den FuBgdnger durch besondere
ErschlieBungskonzepte.

5, Kommuniketionsfirderndew.quartierbezogene freiflichen-
planung mit hohem Nutzen fiir das Kleinklima durch Ausweisung

entsprechender Fl#échen und Pflanzgebote.

Umsetzung der Grunds8tze im Bebauungsplan

Wirtschaftlichkeit und Sebauung durch angemessene Dichte

Das Plangebiet mit tiberwiegend individuellen Bebauungsmiglich-
keiten weist eine dem GeschoBbau vergleichbare Dichte (GFZ = 0,6)
auf, um die Siedlungsreserven intensiv nutzen und die Grunder-
werbskosten flir den einzelnen Bewerber senken zu kiinnen.

Um diese Zielsetzung zu erreichen, sollen die Grundstlicksgrifen
mit den verschiedenen Bsuformen so abgestimmt werden, daf sowohl

~ das MaB der baulichen Nutzung und die Grenzahstdnde singehalten
werden kdnnen, als auch .

- Meflnahmen gegen Finsichtemiglichkeiten des Nachbarn im Bereich
der Freisitz- oder Terrassenzone getroffen werden kinnen, tm
auch kleine Grundstiicke sinnvoll zu nutzen.

Die Mindesgr8Ben der Baugrundstiicke betragen hel

- freistehenden Wohngebduden 600 m2

~ einseitig angebauten WohngebBuden 400 m2

- zweiseitipg sngebauten WohngebHuden 250 m

In den textlichen Festsetzungen sind die Bedingungen fir eine

Unterschreitung der Grundstilicksfl&che festgesetzt nach dem
Grundsatz, auch bei kleineren Freiflichen einen hohen Wohnwert

ztt sichern.
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Das zul#scige MaB der baulichen Nutzung betragt:

GRZ GF Z
- im WR-c-I-Gebiet 0,30 0,40
- im WR-p-II-Gebiet 0,35 0,70

Schaffung eines differenzierten Wohnungsangebotes -

Die Art der Bebauung soll ein differenziertes Wohnungsangebot
in den einzelnen Quartierbereichen sicherstellen, um miglichst
unterschiedliche Nutzergruppen (nach Einkommen und iohnver-

halten) dort ansiedeln zu kiénnen. Beteiligung sn der GrundriBgestalt:

der Hiuser, die M#glichkeit der sp#teren Erweiterung und Eigen-
leistungen sollen zur Identifikation der zuklinftigen Bewohner
mit ihrer r3umlichen Umgebung fiihren. Hierdurch kann die Attrak-
tivitdt dieser Wohnformen erhht werden.

Differenziertes und unverwechselbares Erscheinungsbild durch
"Bunte Reihen" und Hausgruppen. ]

Es werden Bauformen angestrebt, cie die Méglichkelt der
Reihung und Gruppenbildung beinhalten. Sie sollen sich

- in der Anordnung (Reihumng, Gruppierung, Einzel-, Doppelhaus)

- im Erscheinungsbild der Baukiirper (ein-, zwei- und 1 1/2-
geschossige GebZude)

~ in der Flache (GrundriBbildung, Verhiltnis, Wohnfliche:
Freifliche)

- in der Hihe (Anzahl und Anordnung der Geschosse)

- in der Form (Gebdude, Dachform, Haupt-, Nebengebdude)

voneinander unterscheiden.

Hierdurch wird gesichert, da8 sowohl freistehende als auch ein-
unt zweiseitig angebaute Wohnh8user auf kleinen Grundstiicken

gebaut werden kidnnen.

Im Bebsuungsplen wurde auf eine Festsetzung von Dechform,
Dzchneigung und Stellung der baulichen Anlagen verzichtet,
um die Veriahilit#t in diesem Bereich nicht elnzuengen.

Die Bauweise (Hausformen, gestalterische Ahstimmung lber
Hshenlage der Geb#ude, Dachform, Oschneigung, Farbabstimmung,
Ausnahmeregelung usw.) ist in den textlichen Festsetzungen

definierrt.
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ErschliefBung

Im gesamten Quartier ist vorgesehen, die einzelnen Gebiude
wegen der besseren und eindeutigen Orientierung und bequemen
Erreichbarkeit mdglichst .durch den FuB- und Fahrverkehr direkt
zu erschlieBen.

Durch die besondere Gestaltung als befahrbare lWohnwege sind
die inneren Erschliefungsanlagen so konzipiert, dsB die lWohn-
funktion deutlich die Verkehrsfunktion heherrscht und der
Fahrverkehr dem FuBgingerverkehr untergeordnet ist.

Die Wirtschaftlichkeit wird dadurch gewdhrleistet, daB diese
befahrbaren Wohnwege durch kleine Querschnitte ausgebildet
werden. Dariiber hinsus ist die Form der DoppelerschlieBung
(Wohncluster) fiir Hausgruppen vorgesehen,

Hierdurch gelingt es, neben dem wirtschaftlichen Aspekt den
gestalterischen Aspekt zu verwirklichen, indem intime Wohnhéife
und ruhige UWohngrundsticke entstehen.

Den Belangen des ruhenden Verkehrs wird dadurch Rechnung getragen,
DeBl das Verh8ltnis von lWohneinheit zu StellplHtzen 2 : 1 betrigt.

Der StraBenbelag der Fahrbahn, des FuBgdngerbereiches und der
Gemeinschaftsstellpliitze soll teilweise mit Verbundpflaster o. H.
ausgebildet werden, um so den Charakter eines einheitlichen
Strefenraumes, der sich von den anderen Erschlleﬂungaatraﬂen
absetzt, zu vermitteln.

Zur Belebung des StraBenraumes sind in den VorgHrten der Haus-
gruppen und EinzelhBuser BBume zu pflanzen. Dies ist durch
entsprechende textliche Festsetzung gesichert.

Die Spiekersh8user StraBe im Bereich MetzelsteinstraBe/Dsterbach
und die MetzelsteinstraBe im Plangebiet und weiter bis zum Trift-
weg werden als Alleen ausgebildet.

Zur Steigerung des Erholungs- und Freizeitwertes in diesem
Bereich sind die vorhandenen Wenderwege im Bereich Hasenhecke,
Bossental und an der Fulda mit den inneren ErschlieBungswegen
des Plangebietes vernetzt, so daB sich Runduege fiir FuBginger
und Fehrradfahrer sowshl zu den zentralen Einrichtungen als
guch in die freie Landschaft ergeben.

Kommunikationsfirdernde und quartierbezogene Freiflichenplanung

Die fFreifldchenplanung bezieht sich auf den privaten, halb-
tffentlichen und Gffentlichen Bereich.

Beim

- privaten Bereich (Hausg#rten) ist. eine Maximierung des
nutzbaren Freifldchenanteils durch Grenzbebauung, 5icht-
schutzmauern und Nebhenanlagen vorzunehmen,
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~ halb8ffentlichen Bereich (Vorgirten) sind gestalterische
Gesichtspunkte zu berlicksichtigen. Sie spllen in ihrem
tErscheinungsbild den StraBenraum ergénzen, Aus diesem
Grunde sind sie dicht zu begrilnen.

~ dffentlichen Bereich (StraBen, Wege, Pldtze) soll die
Schaffung von Treffpunkten fir Aktivit#dten unterschied-
licher Altersgruppen gefiirdert werden.

Kommunikationszone

Schwerpunkt des Siedlungsgebietes bildet der tffentliche
Bereich (Kommunikatienszone), Durch Mehrfachnutzung

(Spiel- und Erholungsmbglichkeliten) soll ein differenziertes
Angebot fir die unterschiedlichen Zielgruppen des Gesamt-
guertiers geschaffen werden, wobei die Nutzung selbst nicht
vorbestimmt 1st, sondern sich erst im Leufe der Zeit definiert.

Grinfliche am Osterbach

Den Abschluf der Bebauung im Osten bildet der Osterbach.

Parallel zum Osterbach verliuft ein Bffentlicher FuBueq.

Unter Beibehaltung des Baumbestandes und der Topagrafie

im Bereich der Spiekersh#user 5tr. (starke Gel#ndeeinschnitte)

wird ein #ffentlicher Grilmzug zu beliden Seiten des Osterbaches
angelegt. Eine naturnahe, extensive Nutzung der Griinfléche ist

hier vorgesehen und kann bei Bedarf durch zus#itzliche Erwvelterungen
erginzt werden. Im Bereich Mayenfeldstr. - Osterbach - Triftweg ist .
spiter ein Abenteuersplelgelénde und/oder ein Bolzplatz miglich.
Der Griinzug geht im &stlichen Bereich in landwirtschaftlich
nenutzte Fl#che nahtlos iber.

4,30 Ver- und Entsorgung

Dle Versorgung mit Wasser, Strom und Gas erfolgt durch die
Stidtischen Werke

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem, Kanalanschliisse
liegen in der Spiekershiuser SirafBe und MetzelsteinstraBe.

Erforderiich ist ein zus#itzlicher Regenmasserkénal in der
Spiekershduser Strafle, ein Doppelksnal in der Mayenfeld-
strafie und die Sanierung des Vorfluters.

Die Kan#le im Siedlungsgebiet werden im Zuge der &ffentlichen
Strafien verlegt.

Die inneren Kan#ile werden in normaler Tiefe verlegt.

(2,80 -~ 3,30 m unter StraBencberkante). Der l#ngs der Metzel-
steinstralBe verlsufende Grasben wird durch die Regenwasser-
kanalisation ersetzt. Der Osterbach bleibt als offener Waaser-
lauf erhalten. Eine Uferbepflanzung ist, soweit nicht vorhanden,
noch anzulegen.
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6.0

6.1

6.2

Eodennrﬁﬁung

Von der ca. 11,00 ha grofSen Bruttowohnbaufléche befinden
sich ca. 6,24 ha in der Heand einer gemeinntitzigen Wohnungs-
baugesellschaft. Die restlichen Baufléchen sind in privater

Hend s. 3.1

Da die Mehrzahl der privaten Grundstlcke nach Lage, Form
und GréBe flir die beuliche Nutzung nicht geeignet sind,

iat die Durchflihrung einer Baulandumlegung nac
erforderlich. Die zur Sicherung der ErschlieBung erforder-

lichen Fl#chen, missen von der Stadi erworben werden,

Strukturdaten

GesamtflHche des Geltungsberelches
150 WE

':_Eeplante Wohneinheiten  ca.
- Nettobwohnbaufléche - ca.
- Grinfl#che einschl.
Kommunlkationszentrum ca.
- Fliche flr Landwirtschaft ce.
- ErschlieBungefléche ca.
ErschlieBung .
- HuBere Erschliefung Cae.
= innere ErschlieBung Ca.

davon StraBen ca. 0,80 ha

davon FuBwege ca. p,30 ha

9,03

2,27
3,00
2,10

1,00
1,10

ca. l16,4p ha

ha

ha
ha
ha

ca. 2,10 ha
ha
ha

h § 45 BBauG ff

- 10 -



Uberschldnlich ermittelte Kosten:

Grunderwerb
Strafenbau

Gestaltung der Kommunikations=-
zone

Gestaltung der Grilnfléche
Am Osterbach

Entwlisserung
a) Kenalsanierung
b) Kandle im Geltungsbereich

FuBgHngerbriicke Ober Osterbach
Bachaushau Osterbach

Geeamtkosten

Gesamtkosten ohne Kanalsanierung

gez, Hoffmann
Baudirektor

23.08,78

ca.
ca.

Ca.

CHe

CBe
E8.

Ca.
ca.

DM  B870.0D00,~=

DM 20356.DUD’--
DM 486.000,=-

DM 570.000,==

DM 1.000.000, ==
DM  940.000,=-
DM lp.000,=-

DM  Z2oop.000,=-

Ca.

DM 6-"26' DIJD,-—

oo oREEOIEEERSTERERS

ca.

DM 5.426.000,~~

SO TEREERERESISE




