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1 Allgemein

1.1 Anlass und Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Das unbebaute Grundstiick DruseltalstraBe 178 wurde vom Vorhabentrager er-
worben mit dem Ziel, an dieser Stelle ein zweigeschossiges Gebdude mit einer
Zahnarztpraxis im Erdgeschoss und Buroflachen im Obergeschoss von zusammen
ca. 1.000 m2 Geschossflache zu errichten.

Das Grundstuck befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans III/27 der
Stadt Kassel vom 19.06.1971, in dem als Art der baulichen Nutzung ,Reines
Wohngebiet" festgesetzt ist. Danach waren dort Wohn- und Praxisraume zulds-
sig, nicht jedoch Buroflachen. Um das Vorhaben planungsrechtlich zu
ermdglichen, soll im Bereich des Grundstlcks DruseltalstraBe 178 ein vorhaben-
bezogener Bebauungsplan aufgestellt werden.

1.2 Planverfahren

Da der Bebauungsplan der Innenentwicklung und Nachverdichtung dient, wird er
im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB aufgestellt. Entsprechend ent-
fallen Umweltprifung, Umweltbericht, zusammenfassende Erklarung und Monito-
ring.

Eingriffe, die auf Grund der Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
gelten im Sinne von § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als erfolgt und zulassig. Ein Aus-
gleich ist nicht erforderlich.

Mit einem Geltungsbereich von ca. 0,18 ha wird der Schwellenwert gemaB § 13a
Abs. 1 BauGB fur die zulassige Grundflache von 20.000 m2 nicht erreicht. Es
werden keine Schutzguter gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB beeintrachtigt. Das
geplante Vorhaben ist nicht in Anlage 1 Nr. 18 UVPG aufgefuhrt.

1.3 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet mit einer GréBe von ca. 0,18 ha liegt in der Gemarkung Wahlers-
hausen, Flur 14, und umfasst das Flurstlick 17/2. Der Geltungsbereich wird wie
folgt begrenzt:

- Im Norden durch die Nachbargrenze zum Flursttck 17/9;

- im Westen durch die Nachbargrenze zum Grundstlick DruseltalstraBe 180
(Flurstlick 17/7);

- im Sitden durch die DruseltalstraBBe;

- im Osten durch die Westerwaldstraf3e.
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2 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

2.1 Kommunale und regionale Entwicklungsplanung

2.1.1 Regionalplan Nordhessen (RPN 2009), Land Hessen

Der aktuelle Regionalplan stellt die Flache als Vorranggebiet Siedlung Bestand
dar.

2.1.2 Flachennutzungsplan und Landschaftsplan, Zweckverband Raum Kassel

Der Flachennutzungsplan 2007 stellt im Geltungsbereich Wohnbauflache dar.
Ostlich an das Plangebiet angrenzend ist eine Flache fiir ,MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft" ein-
getragen, die als SchutzmaBnahme Nr. 10287 S dem Erhalt und der
Weiterentwicklung der Vegetationsflachen/Gehdlzbestande an der Westerwald-
straBe und der Stabilisierung als mehrschichtiger Gehdélzbestand durch
periodische PflegemaBnahmen dient. Stdlich grenzt die straBenbegleitende
Grunflache sowie die StraBenverkehrsflache der DruseltalstraBe an.

Der Geltungsbereich liegt im Landschaftsraum Nr. 150 des Landschaftsplans
(Siedlungsgebiet Wahlershausen/Wilhelmshdhe).

Flédchennutzungsplan 2007 (Ausschnitt)
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2.1.3 Gesamtverkehrsplan GVP (ZRK 2002)/Verkehrsplanerische Untersuchung
Nord-Sud-VerbindungsstraBe (Brilon-Bondzio-Weiser 2005)

In der Verkehrsplanerischen Untersuchung der Nord-Sud-VerbindungsstraBBe
wird flr die DruseltalstraBe im Abschnitt westlich der BaunsbergstraBe eine Be-
lastung von 19.500 Kfz/24h in 2004 angegeben und 17.700 Kfz/24h fir 2020
prognostiziert. Bei einer Verkehrszahlung der Stadt Kassel 2004 wurden rund
24.800 Kfz/24h ermittelt.

2.2 Schutzgebiete

Der Geltungsbereich befindet sich in der Schutzzone B2 gemaB der Verordnung
zum ,Heilquellenschutzgebiet flr die staatlich anerkannte Heilquelle ,TB Wil-
helmshdhe 3’ in der Gemarkung Wahlershausen der Stadt Kassel zugunsten der
Thermalsolebad Kassel GmbH, Kassel®. In der Zone B2 sind Bohrungen, die tie-
fer als 50 m unter NHN in den Untergrund eindringen, genehmigungspflichtig.

2.3 Satzungen

Das Grundstick befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans I11/27
der Stadt Kassel vom 19.06.1971. Als Art der baulichen Nutzung ist reines
Wohngebiet gemaB §3 BauNVO 1968 festgesetzt. Danach sind lediglich Wohn-
gebdaude und Raume flr freie Berufe (§13 BauNVO 1968) zuldssig; dariber
hinaus sind ausnahmsweise Laden, nicht stérende Handwerksbetriebe, kleine
Beherbergungsbetriebe und Anlagen flr soziale, kirchliche, kulturelle, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke mdglich, die dem Bedarf des Gebiets dienen.

Es sind 2 Vollgeschosse bei offener Bauweise und Dichtewerten von GRZ 0,25
und GFZ 0,5 zuldssig. Zur zuldssigen Grundflache werden gemaB §19 BauNVO
1968 Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Grundstick lediglich unterbaut wird, nicht gerechnet. GemanB
§21a BauNVO 1968 werden Uberdachte Stellplatze und Garagen bis zu 10% der
Grundstucksflache ebenfalls nicht angerechnet.

Eine Baugrenze legt Bauabstande zur WesterwaldstraBe von 6 m und zur Dru-
seltalstraBe von 10 m fest.

In die StraBenverkehrsflache der DruseltalstraBe ist ein Grinflachenstreifen der
Zweckbestimmung , Parkanlage" eingelassen.
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Bebauungsplan I1I/27 Stadt Kassel (Ausschnitt)

Flr das Plangebiet ist die "Satzung zur Herstellung, Ablésung und Gestaltung
von Stellplatzen oder Garagen und zur Herstellung von Abstellplatzen fur Fahr-
rader fur das Gebiet der Stadt Kassel" in der jeweils glltigen Fassung maBgeb-
lich.

Flr die Erhaltung und Neupflanzung von Baumen im Plangebiet ist die Baum-
schutzsatzung der Stadt Kassel in der jeweils gultigen Fassung maBgeblich.

2.4 Sonstige Planungsvorgaben und Hinweise

2.4.1 Kampfmittel

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln muss grundsatzlich ausgegangen wer-
den. Da auf dem Grundstick seit dem 2. Weltkrieg keine bodeneingreifenden
BaumaBnahmen bis zu einer Tiefe von mind. 4 m durchgefuhrt wurden, kédnnen
KampfmittelrdummaBnahmen notwendig werden. Dies ist im Regierungsprasidi-
um Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst, Luisenplatz 2, 64278 Darmstadt,
www.rp-darmstadt.hessen.de zu erfragen.

Im Verdachtsfall ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmit-
tel, gegebenenfalls nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten
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Bauarbeiten auf den Grundstucksflachen erforderlich, auf denen bodeneingrei-
fende MaBnahmen stattfinden.

2.4.2 Heilquellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich befindet sich in der Schutzzone B2 gemaB der Verordnung
zum ,Heilquellenschutzgebiet flr die staatlich anerkannte Heilquelle ,TB Wil-
helmshdhe 3’ in der Gemarkung Wahlershausen der Stadt Kassel zugunsten der
Thermalsolebad Kassel GmbH, Kassel™. In der Zone B2 sind Bohrungen, die tie-
fer als 50 m unter NHN in den Untergrund eindringen, genehmigungspflichtig.
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3 Bestand

3.1 Nutzung und Bebauung

Das Vorhabengrundstuck ist unbebaut und zur Zeit eine umzaunte Wiese. Das
Grundstuck steigt in Richtung Westen um ca. 3 m an.

Die Umgebung ist villenartig bebaut mit 1- bis 2-geschossigen Wohnhausern
aus den 1950er- und 1960er-Jahren. Zwischen den Gebdudegruppen befinden
sich teilweise Grinzige mit wertvollem Baumbestand, die den Charakter einer
locker bebauten und groBzlgig begrinten Siedlung unterstreichen. An der ge-
genuber liegenden Seite der DruseltalstraBe sind Geschosswohnungsbauten im
Zeilenbau angeordnet.

3.2 ErschlieBung

Die nachste Haltestelle fir Busse der Linien 12, 51, 52 und 100 liegt in ca. 100
m Entfernung. Haltestellen der Tram Linie 3 sind ca. 500 m entfernt.

Als stark befahrene 4-spurige StraBBe hat die DruseltalstraBe trennende Wirkung
zwischen den anliegenden Quartieren. Der StraBenraum ist mit dem begrinten
Mittelstreifen und seitlich begleitenden Grinzigen bzw. Grinstreifen weitlaufig;
die Bebauung halt zudem gemaB Bebauungsplan III/27 einen Abstand von 10
m zur StraBe ein.

Auf der DruseltalstraBe sind vor dem Grundsttlick ein Geh- und Fahrradweg so-
wie ein durchgehender Griunstreifen angeordnet. Die Zufahrt zum Grundstuck
ist im Bestand von der WesterwaldstraBe aus mdglich, die als Rechtseinbieger
von der DruseltalstraBe abzweigt und im Einbahnverkehr in das Quartier hinein
fihrt. Abfahrender Verkehr kann das Quartier nur Gber die Odenwaldstral3e in
Richtung Hugo-PreuB-StraBe oder BaunsbergstraBe verlassen.

Das Grundstuck ist mit Versorgungsmedien voll erschlossen.

3.3 Freiflachen und Vegetation

Das Plangebiet besteht aus einem unbebauten, unversiegelten Grundstlick, auf
dem sich zur Zeit eine artenreiche Wiesenbrache mit vereinzelten Strauchern im
Randbereich befindet. Baumstandorte sind nicht vorhanden. Nérdlich angren-
zend und 6stlich der WesterwaldstraBe verlaufen Grinflachen mit wertvollem
Baumbestand.

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

In der Fortschreibung und vertiefenden Klimauntersuchung des Zweckverban-
des Raum Kassel (Juli 1999) ist das bislang unbebaute Plangebiet als einem
aktiven Mischklima zugehdorig dargestellt. Die bebauten Nachbargrundstiicke
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gehdren dem Uberwdrmungsgebiet 1. Stufe an. Der Griinzug dstlich der Wes-
terwaldstraBBe besitzt eine klimaaktive Funktion im Zusammenspiel mit der
DruseltalstraBe als Luftleitbahn und der Grinfldche im Innenbereich zwischen
der Odenwald-, Westerwald- und Max-Planck-StrafB3e.

Grundstlick DruseltalstraBe 178
Blick Richtung Sddwest,
Westerwaldstrale

Grundstlick DruseltalstraBe 178
Blick Richtung Nordwest
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Rechtsabbieger Westerwald-
straBe

WesterwaldstraBBe, rechts
Griinzug

DruseltalstraBBe, Grinstreifen
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4  Planungsziele

4.1 Vorhaben Praxis- und Biirogebadude

Auf dem unbebauten Grundstiick DruseltalstraBe 178 ist ein zweigeschossiges
Gebdude mit einer Zahnarztpraxis, Burofldchen und einer Tiefgarage geplant.
Das Gebdude besteht aus lang gestreckten kubischen, zu groBen Teilen durch
Glasfassaden aufgelésten Baukdérpern mit Flachdach.

Fur die Praxis fur Implantologie, Endodontie und Behandlung in Narkose sind 11
Funktionsraume, davon 5 allgemeinarztliche Behandlungsrdume geplant. In die-
sen Raumen werden voraussichtlich 2-3 Zahnarzte und 8 MitarbeiterInnen
durchschnittlich rund 30 Patienten je Tag behandeln. Die Offnungszeiten der
Praxis sind Montag bis Freitag jeweils 8 — 18 Uhr; es sind keine Not- oder Wo-
chenenddienste vorgesehen. Bei der Praxis handelt es sich nicht um ein
zahntechnisches Labor. Die Praxis bildet eine Nutzungseinheit im Erdgeschoss.
Im Obergeschoss sind ca. 300 m2 Buroflachen zur Vermietung geplant. Der
Eingang des Gebaudes ist an der WesterwaldstraBe angeordnet.

Das Gebdaude hat zusammen ca. 980 m2 Geschossflache (oberirdisch) und rd.
550 m2 Uberbaute Grundflache. Die Oberkante des Gebdudes liegt 6,45 m Uber
dem Eingangsniveau und ca. 7,80 m Uber dem Niveau der WesterwaldstraBe in
Hohe des Haupteingangs. Aufgrund des Gefélles auf dem Grundstlick ist die
Gebdudehdhe hangseitig nur 5,25 m.

An der WesterwaldstraBe, der DruseltalstraBe und im rickwartigen Grund-
sticksbereich ist die Neupflanzung von Laubbaumen geplant.

Praxis- und Blrogeb&ude DruseltalstraBe 178, Ansicht Westerwald-/Ecke DruseltalstraBe
Ohlmeier Architekten BDA, Kassel 2010
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Lageplan, Ohlmeier Architekten BDA

Ansicht Sid, Ohlmeier Architekten BDA
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Ansicht Ost, Ohlmeier Architekten BDA

Ansicht West, Ohlmeier Architekten BDA

Schnitt A-A, Ohlmeier Architekten BDA
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4.2 ErschlieBung und Stellplatze

Auf dem Grundstlick sollen 30 Pkw-Stellplatze fir Patienten, Besucher und Mit-
arbeiterInnen untergebracht werden, davon 20 Stellplétze in einer Tiefgarage.
Die Ubrigen Stellplatze fur Kurzzeitbesucher und Behinderte sind als Senkrecht-
parker an der WesterwaldstraBe angeordnet.

GemaB Berechnung nach Stellplatzverordnung ergeben sich 17 notwendige
Stellplatze:

Praxis: 265 m2 Nutzflache, 1 Stpl./35 m2 = 8 Stpl.
Bldros: 300 m2 Nutzflache, 1 Stpl./35 m2 = 9 Stpl.

Die Tiefgarage mit 20 Pkw-Stellplatzen erhalt ihre Zufahrt direkt von der Dru-
seltalstraBe aus. Die 10 oberirdischen Stellplatze werden von der
WesterwaldstraBe aus angefahren. Um das Quartier in der Tiefe nicht zusatzlich
durch abfahrenden Verkehr Gber die Odenwald- und Hugo-PreuB-Stral3e zu be-
lasten besteht die Absicht, die EinbahnstraBenregelung der WesterwaldstraBe in
die H6he der noérdlichen Grundstlicksgrenze zu verschieben, so dass die Nutzer
der 10 oberirdischen Pkw-Stellplatze die WesterwaldstraBe in Richtung Drusel-
talstraBe verlassen kénnen.

Zu diesem Zweck wird eine kleine Umgestaltung der StraBeneinmundung in die
DruseltalstraBe erforderlich, die bislang als reiner Rechtseinbieger ausgefthrt
ist. Der Kurvenradius muss als Rechtsausbieger vergréBert und der Grinstreifen
in der DruseltalstraBe verkurzt werden.
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5 Festsetzungen des Bebauungsplans

5.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung von Art und MaB der baulichen Nutzung besteht bei vorha-
benbezogenen Bebauungspldanen gemaB §12 Abs. 3 BauGB keine Bindung zur
Einordnung in die Baugebietstypen der Baunutzungsverordnung, da mit dem
Plan die Zuldssigkeit eines spezifischen, konkreten Vorhabens erreicht werden
soll. Somit ist der Vorhabenplan (siehe 4.1) Grundlage und Bestandteil des Be-
bauungsplans und bildet die Vorgabe flr die Festsetzungen.

Mit der Festsetzung zur Zweckbestimmung des Baugebiets soll klargestellt wer-
den, dass neben konkreten Nutzungen des Vorhabens auch wie bisher Wohnen
zulassig sein soll. Gegenuber dem bisherigen Planungsrecht ist lediglich die Bu-
ronutzung als erweiternde Festsetzung hinzugekommen.

Das Baufenster bildet das Vorhaben in seiner wesentlichen Grundrissfigur ab.
Dabei werden die straBenseitigen Abstdnde der Baufluchten aus dem bisherigen
Planungsrecht eingehalten bzw. noch Uberschritten.

Statt einer GRZ wird die zuldssige Grundflache festgesetzt, da ein konkretes
Vorhaben vorliegt. Sie wird auf 550 m2 festgesetzt. Dies entspricht einer GRZ
von 0,31 (gegenuber GRZ 0,25 bisher).

Die Grundflachen gemaB §19 Abs. 4 BauNVO werden dabei allerdings nicht mit-
gerechnet. Grund dafir ist die geplante Tiefgarage, die zu einem Flachenanteil
von ca. 200 m2 nicht Uberbaut ist und intensiv begrint werden muss. Nach
dem bisher bestehendem Planungsrecht ware die Tiefgarage nicht in die zulds-
sige Grundflache einzurechnen (§19 BauNVO 1968). Die mit der Unterbauung
des Grundstucks einhergehende zusatzliche Versiegelung kann durch die Fest-
setzung der Begrinung zumindest in ihrer Auswirkung auf Kleinklima und
Vegetationsflachenanteil weitgehend kompensiert werden. Die Grundflachen
gemaB §19 Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauNVO sind zudem konkret durch Darstellung
im Planbild auf zusammen ca. 390 m2 begrenzt.

Die zulassige Geschossflache von 1.000 m2 gibt aufgerundet die Objektdaten
des geplanten Praxis- und Blrogebdudes wieder. GemaB §20 BauNVO werden
nur die Bruttoflachen oberirdischer Geschosse gezahlt. Die Obergrenze ent-
spricht einer GFZ von 0,56 (gegenuber bisher GFZ 0,50).

Aufgrund der Festsetzung absoluter Gebdudehéhen und der Geschossflachen-
obergrenze kann auf die Angabe von Geschosszahlen verzichtet werden.

5.2 Stellplatze

Die Flachen fur oberirdische Stellplatze und Stellplatze in der Tiefgarage werden
der Vorhabenplanung folgend festgesetzt. Stellplatze auBerhalb dieser Flachen
und Garagen sollen nicht zuldssig sein.
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Daruber hinaus wird die versickerungsfreundliche Oberflachengestaltung der
oberirdischen Stellplatze und die Begrinung der nicht Gberbauten Tiefgaragen-
teile festgesetzt.

5.3 Vegetation

Von den in der Vorhabenplanung vorgesehenen neuen Baumstandorten werden
5 Laubbdaume an der WesterwaldstraBe und ein Laubbaum an der Druseltalstra-
Be festgesetzt.

Insgesamt soll je 300 m2 Grundstlcksflache mindestens ein Laubbaum stand-
ortgerechter und heimischer Arten als Hochstamm mit einem Umfang von
mindestens 14 cm gepflanzt werden.

Die gemaB Festsetzung im Planbild und Stellplatzsatzung erforderlichen Baum-
pflanzungen kénnen auf die vorgenannte Mindestbepflanzung des Grundstulicks
angerechnet werden.

Es wird ein Mindestanteil von 45% des Grundsticks als Vegetationsflache fest-
gesetzt, um die Bodenversiegelung durch Terrassen, Wege u. a. zu begrenzen.
Dieser Flachenwert beinhaltet die Begrinung der nicht Uberbauten Tiefgaragen-
teile.

5.4 Immissionsschutz

5.4.1 Verwendung luftverunreinigender Stoffe

Die besondere topografische Situation des Kasseler Beckens fluhrt dazu, dass im
gesamten Stadtgebiet erhéhte Anforderungen an die Luftreinhaltung bestehen,
um Gesundheitsgefahren fir die Bevdlkerung zu vermeiden. Neben dem Ver-
kehrsbereich als starkstem Belastungsfaktor stellen die Hausfeuerungsanlagen
eine wesentliche Luftschadstoffquelle in Kassel dar.

Der Flachennutzungsplan 2007 weist das Verbandsgebiet des Zweckverbandes
und damit auch das Kasseler Stadtgebiet vollstéandig als ,Vorranggebiet Luft-
reinhaltung’ aus. Damit besteht in Kassel ein besonderes stadtebauliches
Erfordernis flr emissionsbeschrankende Festsetzungen in Bebauungsplanen.

Als konkreten Rahmen flr zulassige stadtebauliche MaBnahmen benennt der
FNP den ,Luftreinhalte- und Aktionsplan flr den Ballungsraum Kassel’ vom Juli
2006. Dieser fordert im Kapitel ,MaBnahmen’, ,dass der Einsatz von Feststoffen
zur Gebaudeheizung nur bei Einhalten strenger Grenzwerte méglich ist® und
fiuhrt erganzend aus: ,Inzwischen sind sehr leistungsfahige Heizanlagen fir
Festbrennstoffe auf dem Markt, die ein deutlich glinstigeres Emissionsverhalten
zeigen als einfache Ofen und Kamine. Denkbar ist eine Orientierung an dem
Grenzwert des ,Blauen Engels® fur Pelletheizungen von 30 mg/m3. Hiermit ist
sichergestellt, dass weiterhin CO2-freundliche Holzheizsysteme mdglich sind,
jedoch nicht mehr derart extreme Emissionen verursachen, wie es bei technisch
veralteten Ofen und Kaminen ublich ist.™ (S. 82)
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Im Bebauungsplan werden fossile Festbrennstoffe gemaB 1. BImSchV §3 Abs. 1
Nr. 1-3a (Kohle, Koks, Torf) ausgeschlossen, da diese unabhangig von den
Grenzwerten der 1.BImSchV durch ihren Schadstoffgehalt zu unvertraglichen
zusatzlichen Belastungen im Kasseler Stadtgebiet fihren wrden.

Die Festsetzungen stellen fur die Bauwilligen weder in den technischen Anforde-
rungen noch im Hinblick auf die Brennstoffauswahl eine unverhdaltnismaBige
Belastung dar. Die technischen Anforderungen entsprechen bereits heute dem
Stand der Technik und sind in einem breiten und finanziell vertraglichen Ange-
botsspektrum verfugbar. Bei der Brennstoffwahl stehen den Bauwilligen die
klassischen fossilen Energietrager Erdél und Gas ebenso zur Verfigung, wie
nachwachsende Rohstoffe. Unabhangig davon kénnen Bauwillige auf Feue-
rungsanlagen ganz verzichten und zur Warmeversorgung z.B. Warmepumpen
nutzen.

5.4.2 Larmschutz

Es ist anzunehmen, dass die Querschnittsbelastung der DruseltalstraBe im Ab-
schnitt westlich der BaunsbergstraBe von ca. 24.800 Kfz/24h zu einer
Uberschreitung der Orientierungswerte gemaB DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1 fir
die geplanten Nutzungen fuhrt.

An Gebauden im Geltungsbereich sind deshalb zum passiven Schutz vor Schall-
immissionen bauliche MaBnahmen vorzusehen. Die mafBgeblichen
AuBenldarmpegel sowie die sich daraus ergebenden resultierenden Bauschall-
damm-MaBe der AuBenbauteile, erf. R'w,res, sind nach der zum Zeitpunkt der
Bauantragstellung gultigen DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, zu bestimmen.

5.5 Werbeanlagen

Werbeanlagen durfen die Traufe des Gebdudes nicht Gberragen. Nicht zuldssig
sind selbstandige Werbeanlagen (Pylone, Stelen) und Anlagen mit weit sichtba-
rem, wechselndem, bewegtem oder grellem Licht (z. B. Skybeamer,
Laufschriften, Monitore und Bildschirme).

Damit sollen stérende Auswirkungen der Werbeanlagen auf das Stadtbild und
UbermaBige Lichtimmissionen in angrenzenden Wohnnutzungen begrenzt wer-
den.
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6 Gesamtabwagung

6.1 Eingriffsvermeidung und Planungsalternativen

Die Planung dient dazu, fur ein bereits bebaubares Grundstlick die Zuldssigkeit
einer weiteren, mit der Umgebung vertraglichen Nutzungsart (Blronutzung) zu
erreichen. Eine Eingriffsvermeidung ist daher nicht sinnvoll.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, wurden sich
wesentlich unterscheidende Lésungen gemaB § 3 BauGB nicht untersucht.

6.2 Auswirkungen der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird Blironutzung im Geltungsbe-
reich und damit die Umsetzung des unter 4.1 beschriebenen Vorhabens , Praxis-
und BUrogebdude DruseltalstraBe 178" ermdglicht.

Bei Umsetzung der Festsetzungen ist voraussichtlich mit folgenden Auswirkun-
gen zu rechnen:

- das Vorhaben mit rund 20 Arbeitsplatzen in auf Praxis- und Buroflachen
wird planungsrechtlich gesichert,

- die zulassige uberbaubare Grundflache wird auf 550 m2 erhéht (entspricht
GRZ 0,31 statt bisher 0,25),

- die zulassige Geschossflache wird auf 1.000 m2 erhdht (entspricht GFZ
0,56 statt bisher 0,50),

- es werden mindestens 6 Laubbaume gepflanzt,

- es werden 30 Stellplatze auf dem Grundstlick, davon 20 in einer Tiefgarage,
hergestelit.
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6.3 Sonstige planungsrelevante Angaben

Flachen m2
Geltungsbereich/Flurstiick 17/2 1.774
Grundflachen und GRZ | GFZ | Grundflache? Geschossflache
Geschossflachen ca. m2 ca. m2

Bestand! (Bebaubarkeit) 0,25| 0,5 444 887
Planung (Festsetzung) 550 1.000
Veranderung + 106 + 113

1 Bestand: Bebaubarkeit gem&B Bebauungsplan III/27 von 1971
2 Grundfldche: ohne Stellpldtze, Zufahrten, Tiefgarage etc. gem. §19 (4) BauNVO

Bodennutzung Bestand® m2 Planung m2
Gebaude und versiegelte Flachen 621 806
Teilversiegelte Flachen (Stellplatze) 170
Vegetationsflachen 1.153 798
Geltungsbereich/Flurstiick 17/2 1.774 1.774

1 Bestand: Bebaubarkeit gem&B Bebauungsplan III/27 von 1971
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aufgestellt:

Kassel, den

gez. Spangenberg

Stadt Kassel Képping Architektur+Planung
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