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1. Einfiihrung
1.1  Ziel und Zweck der Planung

Ein privater Bauherr beabsichtigt an der Ahrensbergstralle in Brasselsberg die Sanierung und den Erhalt
des denkmalgeschiitzten Bunkers inklusive Aufstockung fiir Wohnnutzung und Umnutzung. Hierbei sollen
insgesamt 6 Wohneinheiten sowie eine gewerbliche Flache im massiven fensterlosen Bunker, z. B. fiir nicht
storendes Gewerbe, etwa ein Tonstudio, entstehen.

Das Vorhaben ware nach den Vorgaben des Bebauungsplanes aus planungsrechtlicher Sicht nicht zulassig,
da im bestehenden Bebauungsplan Nr. [11/2 'Ahrensbergstralle 21 - 23" die Nutzung als Alten- und Pflege-
heims festgesetzt ist und die Begrenzung der maximalen Hohe von 328 m ii. NHN um ca. 7 m iiberschritten
wird.

Aus Sicht der Stadt Kassel stellt die geplante Nachverdichtung und Innenentwicklung eine vertragliche L6-
sung fiir diese spezielle Situation dar, da mit der Umsetzung auch eine attraktive Entwicklung der Flache,
der langfristige Erhalt des denkmalgeschiitzten Bunkers sowie die Schaffung von dringend bendtigtem
Wohnraum verbunden ist.

Da die Stadt Kassel grundsatzlich Vorhaben der Innenentwicklung im Siedlungsbereich unterstiitzt, wenn
sie mit anderen Planungszielen - insbesondere den Belangen von Umwelt- und Naturschutz - vereinbar
scheinen, hat sich die Stadt Kassel zur Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens fiir den Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 111/17 '‘Ahrensbergstralle 23a' entschieden.

Ziel und Zweck der Planung ist die planungsrechtliche Sicherung fiir eine Bebauung der Flache unter Be-
achtung der Aspekte:

o stddtebauliche Vertraglichkeit der geplanten Baukorper in Bezug auf das Umfeld - vor allem hinsichtlich
Hohe und Kubatur,

e Gestaltung des neuen Baukérpers,

o Vertraglichkeit mit den denkmalpflegerischen Belangen,

o Festlegung und Gestaltung des Freiflachenanteiles,

e Priifung der ErschlieBungssituation und

e Herstellung ausreichender Flachen fiir den ruhenden Verkehr.
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1.2  Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Der ehemalige Fiihrungsbunker steht im Westen der Stadt Kassel im Stadtteil 'Brasselsberg' am FuBe des

Habichtswaldes. Das Plangebiet liegt siidlich der Druseltalstrafle (L 3218) und 6stlich der Konrad- Adenau-
er- Stralle.
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Der Geltungsbereich wird gebildet aus dem ca. 1.295 m? groRen Flurstiick 1/22 aus Flur 12 der Gemarkung
Wahlershausen. Der Geltungsbereich erstreckt sich damit nur auf die Flache, liber die der Vorhabentrager
verfiigen kann. Die Grundstiickstiefe betragt von der AhrensbergstraBBe bis zur riickwartigen Grenze ca.
40 m.
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Kuhbergstraiie
Liegenschaftsplan (Kartengrundlage: Lage-& Hohenplan; Dipl.-Ing. Dirk Freund)
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1.3 Planverfahren

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

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird dariiber hinaus auf der Grundlage des & 13a
BauGB zur Nachverdichtung als 'Bebauungsplan der Innenentwicklung' beschleunigt im 'Vereinfachten
Verfahren' nach § 13 BauGB durchgefiihrt. Die Voraussetzungen fiir die Anwendung des sog. 'beschleunig-
ten Verfahrens' wurden gepriift. Es ist eindeutig festzustellen, dass eine Grundflache von 20.000 m? nicht
erzielt werden kann, da der Geltungsbereich insgesamt nur eine Fliche von unter 1.300 m? aufweist. Zu-
dem gibt es keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung von den & 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzgiitern (& 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB). Somit werden die Voraussetzungen zur Durchfiihrung des Be-
bauungsplanverfahrens nach & 13 a BauGB als erfiillt angesehen.

Es ist weiterhin darauf hinzuweisen, dass im beschleunigten Verfahren einzelne Verfahrensschritte ver-
kiirzt oder gar nicht durchgefiihrt werden.

Hierauf wurde bei den verschiedenen Beteiligungsschritten entsprechend hingewiesen. Bei der Durchfiih-
rung im beschleunigten Verfahren sind die besonderen Verfahrensvorschriften zu beachten. Insbesondere

- wird von § 2 (4) BauGB 'Durchfiihrung Umweltpriifung' und & 2a BauGB 'Erstellung Umweltbericht' abge-
sehen und

- kann auf die friihzeitige Beteiligung verzichtet werden (& 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB) und

- gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung dieses Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB 'vor der planerischen Entscheidung' erfolgt oder zuldssig; ein Ausgleich der
durch die Planung begriindeten Eingriffe in Natur und Landschaft ist daher nicht erforderlich und

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

Im Vorfeld fanden verschiedene Vorgesprache und Prasentationen der Planung statt:
- Stadtplanungsamt Kassel 11.09.2019

- Untere Denkmalschutzbehérde am 12.11.2019

- Ortsbeirat Brasselsberg am 23.01.2020

- Beirat fiir Stadtgestaltung der Stadt Kassel am 25.02.2020

- Vorsitzende des Beirats fiir Stadtgestaltung sowie des Denkmalbeirats der Stadt Kassel und Untere
Denkmalschutzbehdrde am 16.11.2020

Bei der Prasentation vor dem Ortsbeirat Brasselsberg haben auBerdem Vertreter des benachbarten Hospiz
und des Altenheims teilgenommen. Von allen Beteiligten wurde das Vorhaben positiv bewertet.
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2. Rahmenbedingungen
2.1  Regionalplanung

Das Vorhaben ist mit den grundsatzlichen Planungszielen der Regionalplanung vereinbar.

Das hier betroffene Plangebiet liegt ist im Regionalplan Nordhessen (RPN) 2009 als 'Vorranggebiet Sied-
lung Bestand' dargestellt. Das Vorhaben wird aufgrund der kleinrdumigen Planung keine raumplanerisch
wirksame Bedeutung entfalten. Die Planungsziele stehen daher den Vorgaben der Regionalplanung nicht
entgegen.

2.2 Flachennutzungsplanung

Die Planzeichnung zum Flachennutzungsplan 2016 des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK) stellt das Plan-
gebiet als Wohnbauflache dar. Die umgebenden Flachen sind ebenfalls als Wohnbauflachen gekennzeich-
net. In nérdlicher Richtung schliellt bis zur Druseltalstrae eine schmale stralenbegleitende Griinflache an.
Die umgebenden StralRenziige sind als StraBenverkehrsflache dargestellt. Im Quartier ist der Standort einer
Kindertagesstatte gekennzeichnet.

Fir die Planung relevant sind lediglich die benachbarten Gebaude, welche ebenfalls nur als Wohnbauflache
dargestellt sind. Etwa 100m im Norden verlduft die DruseltalstraRe.

Der Standort eignet sich fiir eine punktuelle Aufstockung als Wohnflache. Eine Beeintrachtigung der ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung ist nicht zu befiirchten.

S92 "0bn T |5y oW

onc QoY)
uﬁ 0ogRCe ey

Siedlungsrahmenkonzept

Das Siedlungsrahmenkonzept ist als Grundlage des Flachennutzungsplanes zu verstehen und wurde mit
dem Titel 'Siedlungsrahmenkonzept 2015' im Vorfeld der FNP-Aufstellung 2006 erarbeitet und abge-
stimmt. Der Statusbericht 2012 beinhaltet jedoch keine Erganzungen fiir das Plangebiet und seine Umge-
bung.
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Klima
GemaR Klimafunktionskarte 2019 ist das Plangebiet als Gebiet mit moderater Uberwérmung zuzuordnen
(Orientierung nach VDI Klimaeigenschaft: Stadtklima. Dichte Bebauung, hoher Versiegelungsgrad und we-
nig Vegetation in den Freirdumen; Beliiftungsdefizite). Die Druseltalstral3e ist als Luftleitbahn gekennzeich-
net, wird durch das Vorhaben aber nicht beeintrachtigt.
GemaR zugehdriger Planungshinweiskarte ist es zudem als ,,bebautes Gebiet mit klimarelevanter Funktion®
einzuordnen. Daraus ergeben sich fiir das Planungsgebiet folgende relevanten Hinweise:
- Geringe klimatisch-lufthygienische Empfindlichkeiten gegeniiber Nutzungsintensivierung
- Bestehende Beliiftungsmoglichkeiten erhalten und
- sicherstellen, dass zusdtzliche Emissionen keine nachteilige Wirkung auf Siedlungsraume nach sich zie-
hen
- Durch Dach- und Fassadenbegriinung sowie Beibehaltung/ Ausbau von Griinflachen kann einer thermi-
schen Belastung vorgebeugt werden
- Allgemein ist der Vegetationsanteil zu beachten und Siedlungsrander offenzuhalten

2.3 Landschaftsplanung

Schutzgebietseintragungen (Naturschutz / Landschaftsschutz) liegen direkt im Geltungsbereich nicht vor.
Die Inhalte wurden teilweise mit in die Flachendarstellung des FNP iibernommen: der Siedlungsflachenbe-
stand, die ibergeordneten StralRenziige als Verkehrsflachen und die Griinflachen.

Die Karten des Landschaftsplans Zweckverband Raum Kassel zeigen folgende Darstellungen und wesentli-
che Informationen im Geltungsbereich bzw. dessen Umfeld:
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Neben der baulich gepragten Flache des Geltungsbereichs verlauft siidlich in der ndheren Umgebung ein
Biotopkomplex, sowie das FFH Gebiet Donche.
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2.4  Larmkartierung und Larmaktionsplan Nordhessen und Verkehrsentwicklungsplan (VEP)

Kassel 2030

Mit dem Gesetz zur Umsetzung der EG-Richtlinie iiber die Bewertung und Bekampfung von Umgebungs-
larm besteht auf Grundlage des & 47a - f Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) die Verpflichtung ei-
ne Larmminderungsplanung durchzufiihren. Diese umfasst eine Larmkartierung sowie die Erstellung von
Larmaktionsplanen.

Als Zielwerte zur Larmvorsorge gelten hierbei die Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im
Stadtebau" und sind bei Allgemeinen Wohngebieten mit 55 db(A) tags und 45 db(A) nachts angegeben.
Der Larmaktionsplan Hessen von 2017 stellt die Druseltalstralle (L3218) im nordlichen Randbereich des
Geltungsbereichs mit einem Larmpegel von 55 - 60 dB(A) tags und 45 - 50 db(A) nachts dar. Damit kdnnte
der tatsachliche Wert leicht {iber den Orientierungswerten fiir Allgemeine Wohngebiete liegen und ggf.
passive Lirmschutzmalnahmen erforderlich werden. Da die evtl. Uberschreitung nur geringfiigig ist, kann
der Nachweis des ausreichenden Larmschutzes im Bauantragsverfahren gefiihrt werden.
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Larmkartierung 2017
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Im Rahmen von Bauleitplanverfahren sind neben MalRnahmen zur Reduzierung der Larmemissionen auch
mogliche MalBnahmen des passiven Schallschutzes zu priifen, die geeignet sind, die Wohnqualitat und ge-
sunde Wohnverhéltnisse zu sichern (ImmissionsschutzmafRnahmen), wie:

- Gebaudeanordnung: Abriicken der Bebauung von der Larmquelle

- Grundrissgestaltung: Orientierung der empfindlicheren Nutzungen (Wohn- und Schlafraume) zu den
larmabgewandten Seiten

- technisch unterstiitzte Liiftungssysteme

- passiver Schallschutz durch MalRnahmen am Gebaude (DIN 4109 'Schallschutz im Hochbau')

2.5  Fortschreibung Luftreinhalteplan fiir den Ballungsraum Kassel

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

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

Der Flachennutzungsplan 2009 weist das Gebiet des Zweckverbandes Raum Kassel und damit auch das
Kasseler Stadtgebiet vollstandig als ,Vorranggebiet Luftreinhaltung’ aus.

Mit der 1. Fortschreibung des Luftreinhalteplans fiir den Ballungsraum Kassel ist inzwischen der vierte
Luftreinhalteplan fiir das Gebiet der Stadt Kassel in Kraft getreten. Mit der Verdffentlichung des Luftrein-
halteplans durch das Hessische Ministerium fiir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
im August 2011 wurde der MaBnahmenplan fiir alle Institutionen, die Verantwortung in den verschiedenen
MaBnahmenbereichen haben, verbindlich.

Damit besteht in Kassel ein besonderes stadtebauliches Erfordernis, die Aufnahme emissionsbeschrénken-
der Festsetzungen in Bebauungsplanen zu priifen.

Im vorliegenden konkreten Fall ist dieser allgemein formulierte Ansatz insbesondere auf die Brennstoff-
wahl zu beziehen.

Neben der Luftreinhaltung ist dabei als weiterer Aspekt auch der Klimaschutz zu beriicksichtigen.

Fir die konkrete Beschrankung hinsichtlich der Verwendung bzw. des Ausschlusses bestimmter Brennstof-
fe fehlt bisher noch ein differenziertes gesamtstadtisches Konzept, welches die spezifischen Gegebenheiten
der Stadtlandschaft beriicksichtigt (wie Topografie, Windverhdltnisse und Durchliiftungsbedingungen,
Baustruktur, Kurbezirke).

Ein genereller Ausschluss fester Brennstoffe durch Festsetzung im Bebauungsplan ist unter Heranziehung
der Moglichkeiten des & 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB nicht ausreichend rechtssicher. Grundlage fiir die Verwen-
dung von Brennstoffen ist generell die 1. BImSchV.

2.6  Integriertes Klimaschutzkonzept fiir die Stadt Kassel

Im November 2012 wurde von der Stadtverordnetenversammlung die Umsetzung des integrierten Klima-
schutzkonzepts fiir die Stadt Kassel beschlossen.

Darin sind Handlungsziele festgelegt, wie die Stadt ihren Verpflichtungen im Klimabiindnis sowie in den Pro-

grammen "100 Kommunen fiir den Klimaschutz" und 100 % Erneuerbare Energie Regionen" nachkommen und
den CO,-AusstoR bis 2030 um 31,3 % gegeniiber 2009 reduzieren kann.
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Ein Handlungsfeld dazu ist die "Energieoptimierte Planung und Energetische Verbesserung von Wohn-, Gewer-
be- und Industriegebieten". Hierzu zahlen die Beriicksichtigung energetischer Aspekte in der Bauleitplanung
bzw. Uiber Festsetzungen im Bebauungsplan, die Aufnahme von Klima- und Energiezielen (z.B. Passivhaus-
Niveau, KfW-Fdrderniveau) in stadtebauliche Vertrage und in Vertrage fiir Grundstiicksverkaufe mit privaten
Bauherren. Dariiber hinaus ist im Sinne des Klimaschutzes eine kompakte Siedlungsstruktur und eine "Stadt der
kurzen Wege" anzustreben, worauf sich das geplante Vorhaben der Nachverdichtung positiv auswirken wird.

Optimaler Weise sind Geb&dude zur Verringerung der Abhangigkeit von Importen fossiler Energietrager und mit
Blick auf den Klimaschutz so zu errichten und zu betreiben, dass sie mit moglichst geringem Primarenergiebe-
darf vornehmlich aus heimischen Quellen auskommen und geringe CO-Emissionen aufweisen. Es gilt das Prin-
zip, den Energiebedarf durch EffizienzmalBnahmen wie Verbrauchsminimierung, intelligente Verteilung und ver-
lustarme Produktion gering zu halten und den verbleibenden Anteil durch Energietrager zu decken, die mog-
lichst heimischen Ursprungs sind und keinen fossilen Kohlenstoff enthalten. Gesetzliche Mindestvorgabe hierfiir
sind die aktuellen Grenzwerte des Gebdudeenergiegesetzes (GEG).

Am 1. November 2020 trat das GEG in Kraft. Das bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige
Energieeinsparverordnung (EnEV) und das bisherige Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) treten
mit dem Inkrafttreten des GEG auller Kraft. Das neue Gebdudeenergiegesetz enthdlt Anforderungen an die
energetische Qualitdt von Gebduden, die Erstellung und die Verwendung von Energieausweisen sowie an den
Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Das aktuelle energetische Anforderungsniveau fiir Neubauten und
Sanierung wird nicht verscharft.

2.7  Bestehendes Planungsrecht

Bebauungsplan Nr. 111/2 ‘AhrensbergstraBe 21- 23 vom 10.01.2012

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 111/2, rechtskraftig
seit 2012, der fiir die bauliche Erweiterung des 0Ostlich angrenzenden Alten- und Pflegeheims aufgestellt
wurde.

Mit dem hier vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein kleiner Teilbereich dieses Bebau-
ungsplanes Uberschrieben. Der Bebauungsplan legt fiir diese Plangebietsflache eine ‘Einrichtung fiir den
Katastrophenschutz> Perspektive: Alten- und Pflegeheim‘ mit einer zuldssigen Grundflache (GR) von
600 m2 und einer Geschossfliche von 2.000 m? fest. Die westliche Grenze der Teilfliche beinhaltet eine
Umgrenzung mit Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen und Strauchern. Des Weiteren befinden sich
zwei zu erhaltende Baume auf dem Grundstiick.

Ostlich befinden sich die Sondergebietsflichen ‘SO Alten- und Pflegeheim‘ mit unterschiedlichen Grund-
und Geschossflachen. Der nordliche Teil des Geltungsbereichs ist als 6ffentliche Verkehrsflache mit Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ‘Stellplatze® ausgewiesen. Nordlich daran angrenzend befindet
sich eine offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung ‘Parkanlage’.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 111/17 'AhrensbergstraRe 23a’

Kuhbergstralle

“MaBstab 1 : 500
Plangrafik Bebauungsplan Nr. 11/ 2 ‘Ahrensbergstralle 21-23

ur den Aushay de}

/g o} LE
el L~ - : Flur

Dieser Plan hat in der Zeit vom 18.8.1969 Die Anderung der a und der
bis einschiieBlich 19.9.1969 erneut &ffentlich i i
ausgelegen nach dem der

i Kassel . den T2 Mier 1070 tassat dan BB Mz 1

Plangrafik Bebauungsplan Nr. l1I/27 ‘Druseltalstrale von der Heinrich-Schiitz-Allee bis Hugo-PreuB-StralRe*
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Bebauungsplan Nr. 111/27 ‘DruseltalstraBe von der Heinrich-Schiitz-Allee bis Hugo-PreuR-Stralle
vom 19.06.1971

Nérdlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 111/27 an, dessen Geltungsbereich am Siidrand vom o.g. B-Plan Nr.
[11/2 im Bereich der AhrensbergstraBe und der Griinflache teilweise {iberschrieben wird. Direkt nordlich
setzt sich bei diesem B-Plan die 6ffentliche Griinflache mit Zweckbestimmung ‘Parkanlage’ fort. Im weite-
ren Umfeld etwa 70 m nordéstlich befindet sich ein kleiner Bereich, der als Reines Wohngebiet WR mit ei-
ner GRZ von 0,25 und einer GFZ von 0,5 festgesetzt ist. Weitere WR liegen jenseits der DruseltalstraBe und
der Konrad-Adenauer-Stralle.

Bebauungsplan Nr. 3 ‘West D Dénche Nord‘ vom 14.12.1982

Siidlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 3 ‘West D Dénche Nord‘ an, dessen Geltungsbereich am Nordrand
vom o.g. B-Plan Nr. Ill/2 sowie dem vorliegenden Bebauungsplan teilweise iiberschrieben wird. Die Flachen
direkt siidlich sind bei diesem B-Plan als Allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt mit einer GRZ von 0,4,
einer GFZ von 0,5 sowie zweigeschossiger Bebauung. Westlich grenzt die Flache des Hospizes an, die als
Flache fiir den Gemeinbedarf festgesetzt ist mit einer GRZ von 0,8, einer GFZ von 1,2 sowie zweigeschossi-
ger Bebauung.

Plangrafik Bebauungsplan Nr. 3 ‘West D Ddnche Nord*

2.8 Denkmalschutz

Bei dem beplanten Gebaude handelt es sich um einen ehemaligen ,Fiihrungsbunker” fiir den Katastro-
phenschutz. Dieser ist ein Kulturdenkmal aus geschichtlichen Griinden (§ 2 Abs. 1 HDSchG). Historische Be-
deutung hat auch das Aussichtstiirmchen des Bunkers, das in der Planung architektonisch hervorgehoben
wird. Mit der Denkmalpflege ist ein besonderer Umgang mit dem Bauwerk von Anfang an abgestimmt.

Denkmaltopografie Kassel: ,Luftschutzbunker aus dem Zweiten Weltkrieg. Errichtet zwischen Ende 1944
und Friithjahr 1945 als Befehls- und Nachrichtenbunker der Gauleitung. Schmuckloser Stahlbetonkubus mit
flachem Satteldach; dort ein runder Beobachtungsstand. Eingangsvorbauten jeweils an der Nordost- und
Siidwestecke. Innen zweigeschossig. Eine Fassadenverkleidung mit Backstein blieb unausgefiihrt. Bis heute
in der Zivilschutzbindung (nach Meier 2004).”
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29  Geforderter Mietwohnungsbau

Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 24.06.2019, zuletzt gedndert mit Beschluss vom
28.09.2020 wurde zur kurzfristigen Verbesserung und zur Schaffung vergiinstigten Wohnraumes die An-
wendung einer Sozialwohnungsquote beschlossen. Danach sind u. a. bei Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen und Durchfiihrungsvertragen mit Investoren mindestens 30 % der entstehenden Wohneinheiten
in unterschiedlichen WohnungsgréRen im geférderten Wohnungsbau zu realisieren.

Dies wiirde fiir das hier geplante Vorhaben bedeuten, dass zwei Wohnungen als geférderter Wohnraum
angeboten werden miissten. Dies ist bei dem vorliegenden Projekt nicht umsetzbar.

Mit der Sanierung und dem Erhalt des denkmalgeschiitzten Bunkers und dem Aufbau auf diesen Bestand
geht ein stark erhohter planerischer, konstruktiver und bautechnischer Aufwand einher. Schon aus diesen
bestehenden besonderen baulichen und denkmalpflegerischen Vorbedingungen ergibt sich die Notwendig-
keit eines aufwandigen Konzepts fiir diesen kleinen, eng begrenzten Standort. Aufgrund dieser Begrenzt-
heit konnen auf dem Grundstiick auch nur wenige Stellplatze nachgewiesen werden. Eine Tiefgarage ist
aufgrund der massiven Bauweise des vorhandenen Bunkers mit 2 m dicken AuBenwanden nicht moglich.
Die geringe Anzahl an Stellplatzen begrenzt wiederum die Anzahl der Wohneinheiten, weshalb nur Woh-
nungen mit groRen Grundrissen hergestellt werden kénnen, in vorliegendem Projekt mit ca. 140 bis 180 m?
Wohnflache. Gegebenenfalls lieen sich die WohnungsgroRen noch etwas verkleinern, aber keinesfalls auf
GroRen, die unter den o. g. aufwandigen Standortbedingungen finanzierbar und gleichzeitig forderfahig
wdren (max. 72 m? fiir 3 Zimmer oder z. B. 108 m? fiir sechs Personen).

Es lasst sich also feststellen, dass dieser Standort nicht zur Herstellung geforderter Mietwohnungen geeig-
net ist.

2.10 Satzungen

Im Geltungsbereich sind rechtsgiiltige Satzungen bindend, deren Inhalte im Rahmen der Bauleitplanung
grundsatzlich ebenfalls zu beriicksichtigen sind.

Fir die Behandlung des Abwassers (Schmutzwasser, Niederschlagswasser) gilt die Abwassersatzung (Ab-
wasser- und Abwasserbeitrags- und -Gebiihrensatzung) in der giiltigen Fassung vom 04.11.2019. Mit der
Satzung wird die Anschlusspflicht an das vorhandene 6ffentliche Abwassersystem begriindet.

Fir Niederschlagsflachen, die nicht an die 6ffentliche Abwasseranlage angeschlossen werden, ist eine Be-
freiung von der Anschlusspflicht gemal3 der vorgenannten Satzung bei KASSELWASSER zu beantragen.

Die wasserrechtliche Erlaubnis einer abweichenden Regenwasserversickerung ist bei der Unteren Wasser-
behdrde zu beantragen.

Weiterhin ist die sog. 'Stellplatzsatzung' (vom 01.03.2004 in der Fassung der ersten Anderung vom
27.03.1013) maBgeblich. Sie regelt neben der verbindlichen Anzahl der zu erstellenden bzw. nachzuwei-
senden Stellplatze fiir bauliche Nutzungen auch deren Gestaltung (GréRe, Ausfiihrung sowie bei oberirdi-
schen Stellplatzen auch die Gliederung durch Pflanzstreifen / Baume) und die Anordnung auf den Grund-
stiicken (Zufahrtsmoglichkeiten, Erreichbarkeit).

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

Die sich aus der Anlage 1 zur Stellplatzsatzung ergebende notwendige Zahl der Pkw-Stellpldtze und Fahr-
radabstellplatze ist zu beriicksichtigen. Fiir Wohngebdude (Ein- und Zweifamilienhauser, Mehrfamilien-
hauser) ist ein Verhaltnis von 1 Pkw-Stpl. je Wohneinheit nachzuweisen. Fiir Fahrrader sind 2 Abstellplatze
je Wohneinheit zu schaffen.
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Die Baumschutzsatzung (vom 11.12.2017) regelt den Schutz von Baumen in den im Zusammenhang be-
bauten Bereichen des Stadtgebietes.

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

Erhaltung / nachhaltigen Sicherung der natiirlichen Lebensgrundlagen fiir die Bewohner,
Gliederung / Pflege des Stadtbildes,

Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes,

Erhaltung / Verbesserung des Stadtklimas,

Abwehr schadlicher Umwelteinwirkungen und zur

Erhaltung eines Lebensraumes fiir Tiere.

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

Die nachfolgende Bestandsbeschreibung und -wertung bezieht Vorkenntnisse zum Plangebiet und der na-
heren Umgebung und Ortsbesichtigungen im Friihjahr 2020 ein.

3.1 Stadtebauliche Situation - stadtraumliches Umfeld

Das Plangebiet gehort zum Stadtteil '‘Brasselsberg' und befindet sich im Bereich des nordwestlichen Orts-
rands von Brasselsberg siidlich der Ahrensbergstrale und in der Ndhe der DruseltalstraBe. Ostlich an den
Bunker angrenzend befindet sich das evangelische Altenpflegezentrum "Stiftsheim Kassel". Im Westen di-
rekt angrenzend ein Hospitz, daran anschlieend jenseits der Konrad-Adenauer-Strale die Altenpflegeein-
richtung "Luisenhaus". Der Geltungsbereich liegt am Rand eines durch verschiedene Baustrukturen geprag-
ten Wohnquartiers, welches durch deutliche Grenzen in drei Richtungen definiert wird: die Konrad-
Adenauer-StraBe im Westen, die DruseltalstraBBe im Norden, die Heinrich-Schiitz-Allee im Osten und die
zusammenhangenden Griinbereiche im Siiden (Dénche und Auslaufer).

Ad

Luftbild (Geoportal Hessen)

Im Geltungsbereich selbst befindet sich derzeit nur ein groRflachiges, eingeschossiges Einzeldenkmal. Dabei
handelt es sich um einen ehemaligen ,,Fiihrungsbunker” mit einer Bauhdhe von 8,00 m. Besonders markant
an dem sonst schlichten Bau ist das Aussichtstiirmchen. Durch die ehemals exponierte Lage, ohne umgebe-
ne Bebauung und mit deutlich niedriger Vegetation, war dies ein idealer Standort fiir diesen Beobachtungs-
posten. Es handelt sich um ein eingeschossiges Gebaude mit einem Satteldach und einem der Nutzung an-
gepassten Grundriss. Der Bunker ist durch einen sehr hohen Baumbestand im Grenzbereich von den Nach-
bargrundstiicken her sehr stark eingewachsen.

Wihrend sich in stlicher Richtung (unterhalb der Firnsbachstrale) ein Hochhaus sowie eine strenge Zei-
lenbebauung (Mehrfamilienhauser) anschlieBen, befinden sich vor allem siidlich des Plangebiets im Bereich
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von KuhbergstraBe und Dachsbergstrale {iberwiegend freistehende zumeist 2-geschossige Wohngebaude
als Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhauser auf groBen Grundstiicken. Die allgemeine Lagequalitat resultiert
aus der Topografie, denn zwischen den Gebduden erdffnen sich teilweise hervorragende Blicke iiber die
tiefer liegenden Stadtteile, und aufgrund der Ndhe zu den grofRen Freizeit- und Naherholungsbereichen
'Habichtswald' und 'Ddnche’, die von hier beide ful8laufig erreichbar sind.

Das Quartier wird durch die verschiedenen Formen von Wohnnutzung bei einem insgesamt geringen
Durchmischungsgrad geprégt. Die Versorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs ist direkt im Quartier der-
zeit nicht moglich. Zur Lebensmittelversorgung miissen die Geschafte auf der Marbachshdhe (ca. 1,8 km)
oder die Lebensmittelmarkte im Stadtteil Brasselsberg (ca. 1,4 km) oder in der Kurhausstrafe (ca. 800 m,
jeweils Luftlinie) aufgesucht werden. Wahrend einige Gastronomiebetriebe in der Nahe zu finden sind, feh-
len auch Kulturangebote ganzlich. Im Quartier liegt ein Kindergarten des Ev. Frébelseminars (zwischen
Ahrensbergstrale und Kaulenbergstral3e).

ErschlieBung und Verkehr

Das Plangebiet liegt nicht zentral, ist aber fiir alle Verkehrsarten erschlossen. Aufgrund der eher periphe-
ren Lage im Stadtgebiet sind die Entfernungen zu den nachsten Versorgungseinrichtungen betrachtlich.

Der Geltungsbereich liegt an der nordlich verlaufenden Ahrensbergstrale und wird iiber diese erschlossen.
Fiir den Kfz-Verkehr erfolgt iiber die Konrad- Adenauer- Stralle nach Norden oder iiber die Druseltalstra-
Re die Anbindung an das libergeordnete stadtische StraBennetz.

Bei der Ahrensbergstralle handelt es sich um eine WohnstraBe. Durch die angrenzenden Nutzungen ist mit
einem etwas erhéhten Aufkommen zu bestimmten Zeiten durch Mitarbeiter und Besucher auszugehen.

Die Fahrbahn der AhrensbergstraBe ist im Mittel ca. 6 m breit, der Gehweg auf der Siidseite ca. 2 m.

Direkt an der Ahrensbergstrale sind vor allem nordlich umfangreiche Senkrecht-Parkflachen ausgewiesen,
welche auch durch die Mitarbeiter und Besucher der angrenzenden Einrichtungen genutzt werden.

FuBgénger und Radfahrer

Die Bedingungen fiir FuR- und Radverkehr im Plangebiet sind als ausreichend zu bewerten. Durch die to-
pografischen Bedingungen ist die Fahrradnutzung erschwert. E-Bikes sind aber mittlerweile eine haufig
genutzte Alternative.

Uberquerungsméglichkeiten fiir FuR- und Radverkehr stehen in westlicher Richtung durch einen ampelge-
sicherten Uberweg iiber die Konrad- Adenauer StraBe und in 6stlicher Richtung iiber die DruseltalstralRe
zur Verfuigung.

Ein stadtisch tibergeordneter Radweg fiihrt an der Konrad- Adenauer- StraRe (L3218) vorbei. Die anderen
angrenzenden Strallen sind durch die iberwiegende Wohnbebauung und dem damit tendenziell geringeren
Verkehrsaufkommen gut fiir Rad- und FuRverkehr geeignet. Die Gehwegbreite ist als ausreichend zu be-
zeichnen.

Die Nahe zu den grofRen Naturrdumen des Habichtswaldes und der Donche ist fiir den Freizeit und Erho-
lung suchenden Menschen als groBer Standortvorteil zu werten.

OPNV

Das Plangebiet liegt im KVG-Bereich und ist an das 6ffentliche Nahverkehrsnetz angebunden. In unmittel-
barer Nahe befindet sich die Bushaltestelle 'NiederwaldstralRe'. Hier halten die Buslinien 23,52, 53 und 51.
Zu den ebenfalls fullaufig erreichbaren Haltestellen 'Druseltal’ und 'Hugo-Preu-Strale’ sind es nur weni-
ge hundert Meter. Dort verlauft die StaBenbahnlinie 4, sowie an der Haltestelle Druseltal die Buslinien 52,
53, 51, sowie die Linien 21 und 22.
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3.2 Natur- und Umweltschutz

Die Bestandsbeschreibung und Bewertung zu Natur- und- Umweltschutz wird der Ubersichtlichkeit halber
integriert in die Bewertung der Auswirkungen der Planung im Kapitel 6.

3.3  Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

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

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

Das Plangebiet liegt jedoch nicht im Fernwarmeausbaugebiet.
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4, Planvorhaben

Der Vorhabentrager plant, auf dem Grundstiick der Ahrensbergstralle 23 a die Sanierung und den Erhalt
des denkmalgeschiitzten ‘Fiihrungsbunkers’ mit Aufstockung und Umnutzung. Damit ist das Projekt ein
Baustein zur Innenverdichtung.

4.1  Stadtebauliches Konzept

Der Vorhabenstandort befindet sich am Rand eines bestehenden baulich gemischten Wohnquartiers mit
Ein- und Mehrfamilienhdusern nahe einem attraktiven Naherholungsgebiet. Bisher ist das Grundstiick von
einem 13 m breiten, 27 m langen und 8 m hohen Bunker bebaut, der einmal durch seine exponierte Lage in
weitgehend unbebauter Umgebung der ideale Standort fiir einen Beobachtungsposten war.

Das Konzept sieht einen Aufbau mit zwei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss fiir Wohnzwecke vor.
Durch die ausgepragte horizontale Gliederung und die Vor- und Riickspriinge soll die Aufstockung sich
deutlich vom denkmalgeschiitzten Bunker abheben. Die Héhe des Geb&udes fiigt sich in die Hohenentwick-
lung der Kette der grofRformatigen vielfach gegliederten Solitarbauten entlang der Druseltalstrae ein (s.
Abb. ndchste Seite).

Die leichte Uberhshung zum umgebenden Bestand rechtfertigt sich zum Einen aus der genannten stidte-
baulichen Struktur und dem Hohenverlauf entlang der DruseltalstralSe, zum Anderen soll an dieser Stelle
mit der schwierigen Bestandssituation auf dem Vorhabengrundstiick neuer Wohnraum geschaffen werden,
um dem allgemeinen hohen Bedarf nach Wohnraum in Kassel nachzukommen und gleichzeitig die Sanie-
rung und den Erhalt des denkmalgeschiitzten Gebaudes zu erméglichen.

Der fiir einen Bunker eher kleine und stark zugewachsene Bau wird durch die Aufstockung mit expressiver
Architektur wieder stérker ins Bewusstsein geriickt. Zudem kniipft die leichte Uberhdhung des denkmalge-
schiitzten Bunkers an die historische Bedeutung und Funktion als Aussichtspunkt {iber die Stadt an dieser
Stelle an.
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4.2 Gebiude

Die nachfolgenden Ausfiihrungen zur Architektur basieren auf der Entwurfsplanung und der Baubeschrei-
bung von Sprengwerk Architekten und Sanierung (siehe Vorhaben- und ErschlieBungsplan).

Der historische Bunker bildet mit ca. 8,00 m Bauhohe bis zur Traufe den massiven Sockel fiir die geplante
Aufstockung. Er soll in seiner duBeren Erscheinung bis auf das Satteldach erhalten bleiben. Das Dach wird
auf Anregung der Vorsitzenden des Beirats fiir Stadtgestaltung und des Denkmalbeirats sowie in Abstim-
mung mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde weggenommen, um die Aufstockung mit einer Fuge direkt
auf den Baukorper des Bunkers aufzusetzen.

Die Aufstockung umfasst zwei Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss fiir Wohnzwecke, in denen auf einer
Geschossflache von ca. 1.150 m? 6 Wohneinheiten ca. 140 bis 180 m? Wohnfldche entstehen. Das Erdge-
schoss und das 1. Obergeschoss im bestehenden Bunker mit einer Nutzflache von insgesamt ca. 360 m?
(auch aufgrund der sehr dicken Auenwande von ca. 2 m) soll zur Halfte fiir Technik- und Abstellrdume
vorgesehen werden und zur Halfte fiir eine gewerbliche Nutzung, z. B. ein Tonstudio.

Der Aufbau wird ein zeitgemaRes Aussehen mit grofRen Glasfassaden und groen auskragenden Balkonen
bekommen sowie eine horizontale Gliederung durch die Geschossdecken mit umlaufenden Balkonen, um
trotz der neuen Baumasse eine leichte und moglichst transparente Erscheinung zu gewahrleisten.

Der Ausguck oder Aufsatz auf dem Bunker bleibt erhalten und wird Teil des neuen Treppenraums. Durch
die Aufstockung und Uberhdhung des Aufbaus soll die historische Bedeutung dieses "Aussichtspunktes”
aufgenommen und weitergefiihrt werden. Fiir die ErschlieBung der geplanten Aufstockung ist der Anbau
eines Aufzugs und ein offener Treppenaufgang geplant. Die ErschlieBung ist so gelegen, dass durch die
neue Treppe auch der bestehende Hauptzugang in den Bunker mit erschlossen wird. Durch die Aufzugsan-
lage ist eine barrierefreie ErschlieBung aller Ebenen méglich.

Das Innere des Bunkers kann weitestgehend erhalten bleiben, wobei der technische Ausbau vollstandig er-
neuert werden muss.

Siidostansicht - Farb- und Materialwahl kénnen abweichen (Sprengwerk - Architektur und Sanierung)
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4.3  ErschlieBung und Kfz-Stellplatze

Die ErschlieBung des Baugrundstiicks ist grundsatzlich gewahrleistet. Das Gebdude wird wie bisher von der
Ahrensbergstralle erschlossen.

Stellplatze

Der ruhende Verkehr soll vor allem in einem Carport im hinteren Grundstiicksteil nachgewiesen werden. Die
Verbindung zwischen dem Carport und dem bestehenden Haupteingang wird durch ein begriintes Flachdach
einen witterungsgeschiitzten Zugang ermoglichen.

Der Stellplatznachweis und der Nachweis der Abstellplatze fiir Fahrrader der vorhandenen und der geplanten
Bebauung im Geltungsbereich erfolgt entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Kassel vom 27.05.2013 auf
dem Grundstiick.

Auf Grundlage der Stellplatzsatzung sind je Wohneinheit 1 Kfz-Stellplatz und 2 Fahrradabstellméglichkeiten zu
schaffen bzw. 20 % der notwendigen Kfz-Stellplatze bei anderen Nutzungen. Der Nachweis ist auf dem Grund-
stiick moglich.

Es sind sechs Wohneinheiten geplant sowie Gewerbe im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss im Bunker auf einer
Flache von ca. 180 m% Auf dem Grundstiick sind 9 Kfz-Stellpldtze vorgesehen, sodass mindestens 6 fiir die
Wohneinheiten angerechnet werden kdnnen und 3 Kfz-Stellplatze fiir eine zukiinftige gewerbliche Nutzung.

Die Fahrradabstellplatze sollen auf einer Flache fiir 8 Fahrrader nordlich des Carports untergebracht werden.
Weiterhin sind 3 Biigel fiir 6 Fahrrader nordlich des Haupteingangs des Gebaudes vorgesehen. Zusatzlich kon-
nen Fahrrader tiber den Fahrstuhl in Abstellrdumen im 1. OG des Bunkers untergebracht werden.

Bedarf an Kfz-Stellplitzen

Wohnen:
1 Stellplatz je Wohnung (6 Wohnungen) = 6

Gewerbefliche (ca. 180 m?):

1 Stellplatz je 100 m (Gewerbe) = 2
Alternativ:

1 Stellplatz je 35 m (Biiro) = (6)
Gesamt 8
Alternativ (Biiro) (12)

Bedarf an Fahrradabstellplitzen

Wohnen:
2 Abstellplatze je Wohnung (6 Wohnungen) = 12

Gewerbefliche (ca. 180 m?):

20 % von 2 Kfz-Stellplatzen (Gewerbe) = 1
Alternativ:

20 % von 6 Kfz-Stellplatzen (Biiro) = (2)
Gesamt 13
Alternativ (Biiro) (14)
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Die beispielhafte Ubersicht macht deutlich, dass eine reine biiroartige gewerbliche Nutzung im Bunker aufgrund
des Stellplatzbedarfs nicht moglich ist. Ein angedachtes Tonstudio als sonstiges nicht stérendes Gewerbe ware
hingegen problemlos umsetzbar.

Belange der Feuerwehr

Da Briistungshdhen iiber 8 m entstehen, muss eine Feuerwehrzufahrt bzw. -aufstellflache (nach DIN
14090 mit entsprechenden Anforderungen an die Zu- / Durchfahrten und die Aufstell- / Bewegungsfla-
chen in Bezug auf Platzbedarf und Belastbarkeit) oder ein zweiter baulicher Rettungsweg hergestellt wer-
den. Es ist vorgesehen, die auf dem benachbarten Grundstiick im Osten befindliche Feuerwehrzufahrt mit-
zunutzen. Hierfiir ware nach Einwilligung des Nachbarn die Sicherung durch eine Baulast notwendig. Alter-
nativ kann eine Fluchttreppenanlage an der Siidwestecke des Gebaudes iiber dem Carport errichtet wer-
den. Andere Moglichkeiten bestehen auf dem kleinen Grundstiick nicht.

Zur schnellen Orientierung der Einsatzkrafte ist die Grundstiickszufahrt dauerhaft und gut sichtbar mit ei-
nem StraRennamenschild zu kennzeichnen, das zusatzlich mit den Hausnummern der von dort aus zu er-
reichenden Gebdude zu versehen ist.

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

Bei der Begriinung und Bepflanzung der Grundstiicke ist im Falle der Sicherstellung des zweiten Rettungs-
weges iiber Leitern der Feuerwehr zu gewahrleisten, dass Stellflachen fiir Feuerwehrleitern (tragbare
Leitern oder Feuerwehrdrehleiter) vor den entsprechenden Fenstern der Nutzungseinheiten dauerhaft

von Bewuchs frei bleiben.

Belange der Stadtreiniger

Die Abfallbehdlterstellplatze befinden sich nérdlich des Carports. Da sie weiter als 15 m vom Fahrbahnrand
entfernt sind, sind sie gemal der Abfallwirtschafts- und Gebiihrensatzung zur Abholung an die StralRe zu
stellen.

4.4  Freiflichen und Bepflanzung

Es soll Wert auf eine - auch im Sinne des Natur- und Umweltschutzes - sinnvolle Ausgestaltung der befes-
tigten- und unbefestigten Freiflachen gelegt werden. Die Flachenversiegelung soll durch die Verwendung
wasserdurchldssiger Materialien bei der Befestigung von Wege-und Hofflachen weiter minimiert werden.

Durch die Unterbringung des ruhenden Verkehrs hauptsachlich im hinteren Teil des Grundstiicks wird ver-
mieden, dass die abgestellten Fahrzeuge das Erscheinungsbild {ibermaRig stéren. AuBerdem soll der Car-
port ebenso wie das Wohngebaude mit einer Dachbegriinung versehen werden, welche ebenfalls positive
Effekte auf das Kleinklima und die Artenvielfalt hat.

Durch die geplante Nachverdichtung in die Hohe wird, auch im Sinne des Natur- und Umweltschutzes, eine
Erhohung des Versieglungsgrades vermieden.

Der Bunker ist durch Baumbestand im Grenzbereich von den Nachbargrundstiicken her sehr stark einge-
wachsen. Die Baume sollen bis auf 2 im Bereich des geplanten Carports erhalten werden und durch die
Pflanzung einer Laubgehdlzhecke im Siiden und Westen des Grundstiicks erganzt werden. Das Grundstiick
soll dadurch landschaftlich besser eingegliedert und die Freiraumqualitat verbessert werden. Zu diesem
Zweck erfolgt auf der Griinflache auf der Ostseite zusatzlich die Anpflanzung von einzelnen Strauchern.
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4.5  Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Durch die Nutzung des Bunkers durch das Deutsche Rote Kreuz DRK bis in die 90er Jahre und die Bauvor-
haben der letzten Jahre in unmittelbarer Nachbarschaft ist davon auszugehen, dass alle nétigen Ver- und
Entsorgungsleitungen und -kandle auf 6ffentlicher Flache am Grundstiick verlegt sind.

4.6 Flichenbilanz

Bestand m? Planung m?

Grundstiicksflache 1.295
Gebdude (GR) 615 (0G)

405 420 (EG)
GR1 zulissig 600 630 (0G)

430 (EG)

Zufahrt/ Stellplatze/ Zugange ca. 60 410
/ Nebenanlagen
GR2 480 830
GR2 zuldssig 900 945
Griinflachen 815 465
Begriinte Dachflachen 0 460
GF 840 1.640
GF zul3ssig 2.000 1.750
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5. Festsetzungen des Bebauungsplans

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

Dariiber hinaus beinhaltet der Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt Kassel und dem Vorhabentrager
weitere Bestimmungen zur Umsetzung des Projekts (u. a. Kosteniibernahme, Realisierungszeitraum).

5.1  Geltungsbereich

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs beriicksichtigt die fiir die Umsetzung des Vorhabens beanspruchte
Flache und umfasst das ca. 1.295 m? groRe Flurstiick 1/22 aus Flur 12 der Gemarkung Wahlershausen.

Die Verkehrsanbindung und die ErschlieBung sind tiber die AhrensbergstralRe gesichert.
Eine zwingende Notwendigkeit zur Einbeziehung weiterer Flachen im Hinblick auf eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung im Zusammenhang mit der geplanten Bebauung wird nicht gesehen.

5.2  Artder baulichen Nutzung

Zur planungsrechtlichen Absicherung der Realisierung des Bauvorhabens soll keine Festlegung nach einer
Gebietskategorie der Baunutzungsverordnung BauNVO erfolgen, da diese im vorliegenden Fall (vorhaben-
bezogener Bebauungsplan) nicht erforderlich ist und den expliziten Ausschluss anderer nach BauNVO zu-
lassiger Nutzungen erfordern wiirde. Vielmehr soll eine abschlieBende Aufstellung der zuldssigen Nut-
zungskategorien erfolgen. Es soll nicht das exakte Nutzungsprogramm festgesetzt werden, sondern insbe-
sondere im gewerblichen Bereich ein gewisser Spielraum gelassen werden.

Dies ist notwendig, da die Flachen im Erdgeschoss und 1. OG des denkmalgeschiitzten Geb&dudes ohne
massive Durchbriiche der ca. 2 m dicken Betonwand fiir eine Wohnnutzung ungeeignet und als Gewerbe-
flache schwierig zu vermarkten sind. Der Vorhabentrager will zudem eine dem sonstigen Konzept entspre-
chende hochwertige nicht stérende Nutzung finden. Von diesem nicht planbaren Prozess soll das gesamte
von der Stadt grundsatzlich begriilSte Projekt zur Schaffung attraktiven innerstadtischen Wohnraums und
zum Erhalt eines Kulturdenkmals nicht abhangig gemacht werden. Aufgrund der genannten dicken Beton-
winde ohne Offnungen, die einen weitreichenden Lirmschutz gewihrleisten, und da die Anzahl der Stell-
platze auf dem kleinen Grundstiick abschlieend begrenzt ist, was Nutzungen ausschlief3t, die gemaR Stell-
platzsatzung einen hohen Stellplatzbedarf haben, sind Stérungen der Nachbarschaft durch eine gewerbli-
che Nutzung an dieser Stelle praktisch ausgeschlossen.

Dementsprechend werden als zuldssige Nutzungen lediglich Wohnen, Anlagen fiir kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke sowie nicht storende Gewerbebetriebe festgesetzt. Dies ist mit den festgesetzten
Gebietskategorien der angrenzenden bestehenden Bebauungsplane vertraglich: Allgemeines Wohngebiet
im Siiden, Flachen fiir den Gemeinbedarf im Osten (Hospiz) und Sondergebiet ‘Alten- und Pflegeheim®im
Westen.

Andere Nutzungskategorien sollen nicht zugelassen werden, da grundsatzlich anzunehmen ist, dass sie
aufgrund der MaBstablichkeit (Kubatur des Gebdudes) oder des Storungsgrades (Verkehrsbelastung, Licht-
verschmutzung, Geruchsbeldstigung) nicht in das Erscheinungsbild und den Charakter der durch Wohn-
und Gemeinbedarfsnutzung gepragten Umgebung passen (z. B. Laden, Gastronomie, Anlagen fiir kirchliche
und sportliche Zwecke oder kulturelle Einrichtungen bzw. Veranstaltungen mit Publikumsverkehr).

Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke bieten sich als Erganzung der benachbarten Altenpflege-
und Hospiz-Einrichtungen an (z. B. Physiotherapie). Bei kulturellen Nutzungen wird insbesondere an ein
Tonstudio oder ggf. Proberdaume gedacht, die von dem besonderen Schallschutz des Bunkergebdudes pro-
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fitieren. Kulturelle Veranstaltungen oder andere Nutzungen, die einen erhéhten Publikumsverkehr erzeu-
gen, sollen nicht zuladssig sein. Dies gilt auch fiir die nicht stérenden Gewerbebetriebe. Die Moglichkeit,
Nutzungen mit erhohtem Publikumsverkehr zuzulassen, wird aber bereits durch die Anforderungen der
Stellplatzsatzung praktisch verhindert. Ein Ausschluss bzw. genauere Definition der méglichen Nutzungen
kann im zugehdrigen Durchfiihrungsvertrag zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgen.

5.3  MaRB der baulichen Nutzung

Das zuldssige Hochstmall der baulichen Nutzung (Grundflache, Geschossflache, Gebdudehdhe bzw. Ge-
schossigkeit) richtet sich nach der vorliegenden Gebaudeplanung, orientiert sich an der MaRstablichkeit der
umgebenden Bebauung und beriicksichtigt das bestehende Planungsrecht. Mit den Beschrankungen zum
Mal der baulichen Nutzung soll eine insgesamt vertragliche stadtebauliche Dichte erzielt werden.

Das MaR der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch mehrere zeichnerisch festgesetzte
Parameter bestimmt:

o Die Anzahl der Vollgeschosse als Obergrenze,

e die Hohenfestsetzungen in m ti. NHN (Normalhchennull).

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

Als Male der baulichen Nutzung werden festgesetzt:

Vollgeschosse Gebiudehéhe Ober- | GR(m?) GF (m?
kante OK (m ii. NHN)
Geltungsbereich v 335,5 630 1.750

Vollgeschosse:

Festgesetzt werden maximal 4 oberirdische Vollgeschosse. Das Erdgeschoss und das 1. OG bilden den vorhan-
denen denkmalgeschiitzten Bunker. Auf diesen aufgesetzt werden zwei weitere Vollgeschosse. Zudem sieht der
Vorhabenplan ein zusatzliches oberirdisches Nicht-Vollgeschoss als Staffelgeschoss vor.

Hohe der Gebiude

Die Gebaudehohen erginzen die ebenfalls festgesetzte Vollgeschosszahl. Die festgesetzten Hohen nehmen Be-
zug auf die vorhandene Gebdudekubatur im nahen Umfeld und definieren den stadtebaulichen Rahmen fiir die
Hohenentwicklung der neuen Bebauung.

Die festgesetzte Gebdaudehdhe gilt als maximaler Wert und darf nicht tiberschritten werden. Die festgelegten
Begrenzungen werden im Hinblick auf eine rechtssichere Beurteilung als absolute Héhen {iber Normalhdhennull
vorgegeben. Als Gebaudehdhe gilt die absolute Hohe des Gebaudes an seinem hdchsten Punkt.

Weil untergeordnete Gebaudeteile keine vergleichbare raumliche Wirkung erzielen, diirfen sie die Hohenbe-
schrankung bis zu einem gewissen Grad iiberschreiten. Dies gilt hier im Sinne des Klimaschutzes aber lediglich
fiir Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energie. Aufgrund der Héhe des Gebaudes im Verhaltnis zur Grund-
stiicksflache, die zur Festsetzung verminderter Abstandsflachen fiihrt, sollen weitere Ausnahmen fiir technische
Aufbauten nicht zugelassen werden.

Die zeichnerisch festgesetzte Gebaudehdhe orientiert sich dabei vor allem an der gesamten Héhenentwicklung
entlang der Druseltalstralle, zum Anderen an den Héhen des ostlich angrenzenden Alten- und Pflegeheims mit
4 Vollgeschossen und einer Hohe von ca. 12,5 m, was einer absoluten Hohe von ca. 327,5 m ii. NHN entspricht
(Gelandehohe Bestand ca. 314 m). Der vorhandene Bunker mit einer Hohe von ca. 9 m weist eine Firsthohe von
ca. 325 m ii. NHN auf (Geldndehdhe Bestand ca. 316 m) (siehe Vorhaben- und ErschlieBungsplan). In Abstim-
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mung mit dem Denkmalschutz wird das Satteldach des Bunkers entfernt und die Aufstockung mit einer Fuge
auf das oberste Geschoss des Bunkers gesetzt.

Fiir den geplanten Aufbau von zwei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss auf die zwei Geschosse des Bun-
kers ist eine Hohenfestsetzung auf 335,5 m ii. NHN notwendig. Auf die Hohe des Bunkers ohne Satteldach von
ca. 8 m kommen noch einmal ca. 11,5 m fiir die Aufstockung von drei Geschossen inkl. der Fuge. Dies entspricht
einer Gesamtgebaudehdhe von ca. 19,5 m.

Diese Hohenentwicklung ist an dieser Stelle stadtebaulich vertretbar, da die begleitende Bebauung des weitldu-
figen StraBenraums in diesem Bereich der Druseltalstralle von groRformatigen, vielfach gegliederten Solitar-
bauten gepragt ist, in deren Hohenentwicklung sich das Vorhaben einpasst (siehe Plan Héhenentwicklung in
Kap. 4.1).

Die leichte Uberhshung zum umgebenden Bestand rechtfertigt sich zum Einen aus der genannten stidte-
baulichen Struktur und dem Hohenverlauf entlang der Druseltalstralle, zum Anderen soll an dieser Stelle
neuer Wohnraum geschaffen werden, um dem allgemeinen hohen Bedarf nach Wohnraum in Kassel nach-
zukommen und gleichzeitig die Sanierung und den Erhalt des denkmalgeschiitzten Gebaudes zu ermogli-
chen.

Zudem kniipft die leichte Uberhdhung des denkmalgeschiitzten Bunkers an die historische Bedeutung und
Funktion als Aussichtspunkt iiber die Stadt an dieser Stelle an.

Grundfliche GR und Geschossfliche GF:

Das MaRB der baulichen Nutzung wird fiir den Geltungsbereich auf eine Grundfliche (GR) von 430 m? bezo-
gen auf das EG und 630 m? bezogen auf die auskragenden 2. und 3. OG sowie eine Geschossfliche (GF) von
1.750 m? begrenzt. Es ist damit unabhingig von der Bezugsflache zu ermitteln.

Die zeichnerisch festgesetzten GR und GF beinhalten jeweils einen Spielraum zu den geplanten Flachen des Vor-
habens, um auf nicht vorhersehbare Abweichungen z. B. aus technischen Griinden (Haustechnik, Brandschutz,
Warmedammung) bei der Realisierung reagieren zu kdnnen.

Das Erdgeschoss des bestehenden Bunkers mit dem neu ausgebauten Zugangsbereich mit Fahrstuhl weist
hierbei eine Grundflache von ca. 420 m? auf. Hieraus folgt eine festgesetzte GR fiir das EG von 430 m?.Das
aufgestockte 2. und 3. OG kragen jedoch insbesondere auf der Westseite deutlich liber das EG und das 1.
0G des Bunkers aus. Diese maximale Geschossflache mit Auskragungen im 2. und 3. OG von ca. 615 m? be-
stimmen die notwendige festzusetzende GR von 630 m?.

Der Wert einer Grundfldche (GR) von 630 m? oberhalb des 1. OG entspricht bei der GeltungsbereichsgroRe
von 1.295 m? hier einer GRZ von ca. 0,49. Der fiir das MaR der Bodenversiegelung unmittelbar maBgebliche
Wert der Grundfliche von 430 m? fiir das EG entspricht bei der GeltungsbereichsgréRe von 1.295 m? hier
einer GRZ von ca. 0,33 und liegt damit deutlich unter dem Hochstwert der BauNVO fiir Allgemeine Wohn-
gebiete von 0,4 sowie unter dem im Bereich des bestehenden Bebauungsplans Nr. 111/2 "AhrensbergstraBe
21-23" aus 2011 fiir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans sich ergebenden Wert von ca.
0,46 GRZ, umgerechnet aus der dort festgesetzten GR von 600.

Der Wert einer Geschossflache (GF) von 1.750 m? entspricht einer GFZ von ca. 1,35 und liegt damit etwas
tiber dem Hochstwert der BauNVO fiir Allgemeine Wohngebiete von 1,2, aber deutlich unter der nachsten
Obergrenze der BauNVO fiir besondere Wohngebiete von 1,6. Vor allem befindet er sich in der deutlich un-
ter der Festsetzung des alten Bebauungsplans von 2011 (GF 2.000, entspricht GFZ 1,55) und ermdglicht die
Umsetzung des geplanten Vorhabens.

Diese Orientierung fiir das Mal3 der baulichen Nutzung an den bisherigen Werten fiir Grundflache und Ge-
schossflache aus dem bestehenden Bebauungsplan fiir ein Sondergebiet ,Alten- und Pflegeheim®, die
deutlich hoher sind als fiir das siidlich anschlieBende Allgemeine Wohngebiet, ist vertretbar, da es um die
Errichtung attraktiven Wohnraums auf einem anderweitig ansonsten kaum nutzbaren verhaltnismaRig
kleinen Grundstiick geht. Zudem soll unter Erhalt und stadtebaulicher Betonung des denkmalgeschiitzten
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Bunkergebdudes besondere expressive Architektur realisiert werden, wofiir eine gewisse Kubatur notwen-
dig ist.

Die Festsetzungen der GRZ und GFZ fiir den Geltungsbereich entsprechen also den Standortanforderungen,
sind nicht im Konflikt mit der bestehenden Baustruktur und baulichen Ausnutzung im Umfeld und ermogli-
chen die Umsetzung des geplanten Vorhabens.

Bei der Grundflache ist zu unterscheiden zwischen der Gebaudegrundflache (GR 1) und anderen versiegel-
ten Flachen (GR 2) wie Nebenanlagen, Garagen und Tiefgaragen sowie Stellplatze und ihre Zufahrten (vgl. §
19 (4) BauNVO). Aus der hdchsten zuldssigen GR von 630 m? ergibt sich bei einer Uberschreitung bis zu 50
vom Hundert gemaR § 19 (4) Satz 2 BauNVO eine zuldssige GR 2 von 945 m?. Dies entspricht einer GRZ 2
von ca. 0,73 und ist ausreichend um die geplanten Stellplatze, Zufahrten und sonstigen Nebenanlagen her-
zustellen. Da die GRZ 2 von 0,73 in Bezug auf die auskragenden Obergeschosse ermittelt wird, ware auch
bei Ausnutzung der GRZ 2 eine Vegetationsflache von festgesetzten mindestens 30 % des Geltungsbereichs
gegeben. Die Errichtung einer Tiefgarage ist aufgrund des kleinen Grundstiicks und der massiven Beton-
bauweise des zu erhaltenden Bunkers mit ca. 2 m dicken Wanden nicht moglich.

5.4 Tiefe der Abstandsflachen

Im & 6 der Hess. Bauordnung (HBO) werden die Abstandsflachen geregelt. Gemalt & 9 (1) Nr. 2a BauGB i. V. m.
§ 6 (11) Ziffer 1 der HBO kdnnen in einem Bebauungsplan aus stadtebaulichen Griinden vom Bauordnungsrecht
abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen festgesetzt werden.

Im vorliegenden Fall sollen fiir die Abstandsflachen von den gemaR & 6 (5) der Hessischen Bauordnung (HBO)
geltenden 0,4 H abweichende Werte festgesetzt werden. Bei Anwendung der 0,4 H-Regelung lagen die Ab-
standsflachen teilweise auf folgenden Grundstiicken: 1/28 und 1/42. Die Flurstiicke 35/2 und 36/5 im Siiden
waren nicht betroffen.

Die Abstandsflachen sollen auf einen Wert von 0,2 H an der West- und Ostseite des Gebaudes festgesetzt wer-
den.

Die stadtebauliche Notwendigkeit ergibt sich dadurch, dass schon der vorhandene Bunker insbesondere an der
Ostgrenze mit seinen Abstandsflachen bis an die Grundstiicksgrenze heranreicht und deshalb praktisch keine
Erhdhung des Gebdudes maglich ware, ohne mit der Aufstockung weit zuriickzutreten. Da eine Folgenutzung
des denkmalgeschiitzten Bunkers ohne die Méglichkeit der Schaffung nennenswerter zusatzlicher Nutzflache
durch Aufstockung aufgrund der geringen Nutzflache des Bunkers (nur 2 Geschosse) bei gleichzeitig naturge-
maR extrem massiver Bauweise (2 m dicke Wande) nahezu ausgeschlossen ist, ist eine Verringerung der Tiefe
der Abstandsflachen notwendig, zumal durch die Umsetzung, neben dem langfristigen Erhalt des Denkmals, ein
wichtiger Beitrag zur Wohnraumversorgung in der Stadt geleistet wird.

Stadtebaulich ist die Erhohung auf 4 Vollgeschosse an dieser Stelle unbedenklich. Die Hauptbaukdrper auf den
benachbarten Grundstiicken sind weit genug entfernt, um eine unzumutbare Beeintrachtigung, etwa durch
Verschattung, auszuschlieen; etwa 12 m nach Osten und Westen. Zudem handelt es sich mit einem Alten- und
Pflegeheim im Osten und insbesondere dem Hospiz im Westen um eher introvertierte Nutzungen, die wenig auf
ihre Freiflachen zugreifen. Bei dem angrenzenden Grundstiick im Westen liegt der jeweils riickwartige Grund-
stiicksbereich in Richtung des Geltungsbereichs. Eine Bebauung ist in diesem riickwartigen Grundstiicksbereich
durch den Bebauungsplan Nr. 3 WEST D weitgehend ausgeschlossen, ware aber durch die vorgesehene Ab-
standsflachenregelung im Geltungsbereich auch nicht eingeschrankt, da keine rechtliche Beeintrachtigung der
Bebaubarkeit entsteht, wenn keine Abstandsflachen des geplanten Vorhabens auf diesen Nachbargrundstiicken
liegen.

Zudem wirkt das Vorhaben durch seine zeitgemale, transparente und leichte Gestaltung deutlich weniger mas-
siv als libliche Wohnbauten.

30 BAS e Querallee 43 e 34119 Kassel o Tel. 0561 /78 808 70 e mail@bas-kassel.com



Begriindung Entwurf — Stand April 2021

Zur Begriindung der Héhenentwicklung an diesem Standort vergleiche auch Kap. 5.3 ‘Hohe der Gebaude® und 4
‘Planvorhaben’.

Weiterhin lassen die Abstandsflachenvorschriften des & 6 (10) der HBO ohne Abstandsflache jeweils unmittelbar
an oder mit einem Mindestabstand von 1 m zu den Nachbargrenzen Garagen einschlief3lich Abstellraum oder -
flache zu, wobei die Lange der Anlagen 15 m und die Flache dieser Wande an jeder Nachbargrenze insgesamt
25 m? nicht iiberschreiten darf.

Im vorliegenden Fall sollen abweichend hiervon gemaf3 € 9 (1) Nr. 2a BauGB i. V. m. & 6 (11) Ziffer 1 generell Ab-
standsflachen von 0,0 H fiir Garagen einschlieflich Abstellraum oder -flache festgesetzt werden. Dies wird je-
doch auf die zeichnerisch festgesetzten Flachen fiir Stellplatze, Carports und Nebenanlagen im Siidwesten des
Grundstiicks sowie eine Gebaudehdhe von 3 m begrenzt.

Diese Festsetzung ist stadtebaulich notwendig, um auf dem sehr beengten Grundstiick, die fiir das Vorhaben
notwendigen Stellplatze unterzubringen. Zudem ist sie hier vertretbar, da durch den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan zum vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Umfang der Bebauung abschlieBend
festgelegt ist. Weiterhin reichen die geplanten Carports nur mit zwei Ecken nah an die Grundstiicksgrenze. In
der Siidwestecke des Grundstiicks werden sie aufgrund der Topographie zudem bis zu ca. 1 m im Boden einge-
graben und durch festgesetzte Anpflanzungen an der Grundstiicksgrenze stark eingegriint sowie mit einer
Dachbegriinung versehen. Auch ist eine teiloffene, leichte Gestaltung vorgesehen.

Insgesamt ist festzustellen, dass durch die vorgesehene und mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan gesi-
cherte Anordnung und Gestaltung der Carports keine Beeintrachtigung der Nachbarschaft verbunden ist. Ein
gemal & 6 (10) HBO zuldssiger ca. 12,5 m langer massiver, schmuckloser Garagenbau fiir 5 Fahrzeuge an der
Grundstiicksgrenze ware deutlich unattraktiver und einschrankender fiir die Nachbargrundstiicke.

5.5 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

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

Bei den Baugrenzen wird unterschieden zwischen denen im Erdgeschoss fiir den bestehenden Bunker mit
dem neuen Anbau fiir das Treppenhaus mit Fahrstuhl sowie den Baugrenzen fiir die vor allem nach Westen
auskragenden Obergeschosse.

Dies soll wiederum die Einhaltung der geplanten Gebaudekubaturen sicherstellen und die Gebdudeplanung
moglichst genau in der Planzeichnung ablesbar machen.

Mit der Festlegung der {iberbaubaren Flache (Baufenster) wird die vorgesehene bauliche Entwicklung fiir
die geplanten Baukdorper abgebildet und mit geringem Spielraum, z. B. fiir etwaige unvorhergesehene aus
technischen oder energetischen (z. B. Dammung) Griinden notwendige geringe Anpassungen, entsprechend
planungsrechtlich beriicksichtigt. Dieser Spielraum betradgt ca. 0,1 bis 0,3 m von den Gebaudefluchten.

5.6  Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Durch textliche Festsetzung wird geregelt, dass - auf der Grundlage von & 12 (6) BauNVO Stellpldtze und
offene Garagen (Carports) sowie Abstellplatze fiir Fahrrader nur innerhalb der Baufenster und der hierfiir
zeichnerisch festgesetzten Flachen zuldssig sind.

Zudem sollen sonstige untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des & 14 BauNVO, soweit es sich um Ge-
baude i.S.d. & 2 Abs. 2 NBauO handelt, auBerhalb der Baugrenzen nicht zuldssig sein. Dies gilt nicht fiir die
zeichnerisch festgesetzten Flachen fiir offene Garagen (Carports), da es sich hierbei um ein Gebaude han-
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delt. Auch auf der Flache fiir Fahrradabstellplatze soll die Errichtung eines abschlieBbaren Fahrradschup-
pens moglich sein.

Die Regelung fiir Nebenanlagen gemal3 & 14 (2) BauNVO bleiben hiervon unberiihrt. Notwendige Versor-
gungsanlagen etwa kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Mit der Begrenzung der Bebaubarkeit hinsichtlich untergeordneter baulicher Anlagen soll der geringen
GroRe des Grundstiicks und der parkartigen grofRen Griinflachen der siidlich angrenzenden Grundstiicke
Rechnung getragen werden und eine zusatzliche Beeintrachtigung der Freiflachen verhindert werden.

5.7  Griinordnerische Festsetzungen

GemaR & 1a (3) BauGB sind die durch die Bauleitplanung vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft
grundsatzlich auszugleichen. Im vorliegenden Fall - Bebauungsplan der Innenentwicklung - wird vom Ge-
setzgeber kein Ausgleich gefordert, weil der Eingriff als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig gilt (8 13a (2) Nr. 4 BauGB).

Der Bebauungsplan fixiert durch seine Festsetzungen in Bezug auf das konkrete Vorhaben eine dem Stand-
ort angemessene Nachverdichtung. Die geplante neue Wohnbebauung [6st nach derzeitigem Erkenntnis-
stand keine erheblich nachteiligen Auswirkungen im Sinne von Umwelt- und Naturschutzrecht aus. Zur
Verbesserung des Umwelt- und Naturschutzes innerhalb des Geltungsbereiches wird ein verbindliches
Mindestmal’ an Bepflanzung / Begriinung festgesetzt.

Erhalt und Neuanpflanzung Gehdlze

Um die durch die BaumalRnahme verursachte notwendige Fallung von 2 vorhandenen Baumen, die durch die
Baumschutzsatzung geschiitzt sind sowie die Reduzierung von Freiflache auszugleichen, wird eine verbindliche
Anzahl von neu anzupflanzenden Baumen und Strauchern in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Neuan-
pflanzungen sind im Zusammenhang mit der Nachverdichtung zu sehen.

Am siidlichen und westlichen Rand des Geltungsbereiches ist eine Bepflanzung mit einer standortgerechten ge-
schlossenen Laubhecke vorzunehmen. Hierdurch soll ein Ausgleich fiir entfernte Biische und Straucher geschaf-
fen, ein Sichtschutz und eine landschaftliche Einfligung der Einfriedung in die Umgebung an dieser Stelle sicher-
gestellt werden. Am &stlichen Rand wird auch auf Wunsch des benachbarten Eigentiimers eine lockere Strauch-
bepflanzung festgesetzt.

Von den 7 bestehenden Baumen, die unter die Baumschutzsatzung fallen miissen zur Umsetzung der Planung,
insbesondere fiir die Errichtung des Carports 2 Baume, (ein Bergahorn, Umfang 1,1 m und eine Rosskastanie,
Umfang 3,2 m) in jedem Fall gefdllt werden. Fiir 3 weitere Baume (Bergahorne, Umfang 2,5 / 2,4 / 0,8 m) ist
aufgrund der Nahe der geplanten Stellplatzflachen am nordwestlichen Rand des Geltungsbereichs der langfris-
tige Erhalt ggf. nicht sichergestellt. Stellt sich bei der Herrichtung der Stellplatze heraus, dass trotz der ebenfalls
festgesetzten Schutzmalinahmen (z. B. Wurzelvorhang) einer oder mehrere dieser Baume nicht dauerhaft er-
halten werden kdnnen, kann an derselben Stelle oder in unmittelbarer Umgebung ein standortgeeigneter
gleichartiger Baum nachgepflanzt werden. Die genaue Vorgehensweise sowie ein ggf. notwendiger Nachweis
mit Abstimmung werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist ein standortgerechter Laubbaum 2. Ordnung sowie einer 3. Ordnung (auf-
grund beengter Platzverhaltnisse) — entsprechend der Artenliste unten - zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Umfangreichere Pflanzungen von Baumen sind auf dem kleinen Grundstiick nach Umsetzung der Planung nicht
vertretbar. Aufgrund dieser engen Platzverhiltnisse sind die passenden Standorte der neu zu pflanzenden Bau-
me schwer im Voraus planbar, weshalb festgesetzt wird, dass ihr Standort innerhalb des Geltungsbereichs von
den zeichnerisch festgesetzten abweichen kann.

Diese zu pflanzenden Baume sowie die Laubgehdlzhecke und Strauchpflanzungen sollen zu entfernende Be-
standsbaume ersetzen und die Freiraumqualitat der umgebenden Grundstiicksfreiflachen ergdnzen.
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Die Pflanzenliste enthalt ausschliel3lich standortgerechte Gehdlze und iiberwiegend einheimische, welche weit-
gehend die Lebensgrundlage der einheimischen Fauna und ihrer Lebensgemeinschaften bilden. Die aufgefiihr-
ten Geholze entsprechen einer dem Standort angepassten Vegetation und sind daher weniger krankheitsanfallig
und pflegebediirftig. Zudem sind die Pflanzen insbesondere hinsichtlich der Zukunftsfahigkeit im Zusam-
menhang mit dem Klimawandel optimiert (eher trockentolerant und winterhart).

Biume 1. Ordnung (in Sorten)

Straucher
Acer platanoides Spitz-Ahorn Cornus mas Kornelkirsche
Acer.pseudoplatanus Berg—Ahorn Cornus sanguinea roter Hartriegel
Carpinus betylus Hambu.che Corylus avellana Haselnuss
Quercus cerris Zerr-Eiche Crataegus monogyna WeiRdorn
Quercus robur Stieleiche Prunus spinosa Schlehe
Tilia cordata Winterlinde Rosa canina Hundsrose
Ulmus i. S. (z. B. Ulmus laevis) Flatter-Ulme Rosa rubiginosa Weinrose
Biume 2. Ordnung Rubus fruticosus Brombeere
Acer campestre Feldahorn EUbL:‘ |deau§ h HH'n?blee
Acer opalus Schneeballblattriger Ahorn ambucus nigra schwarzer Holunder
Corylus colurna Baumhasel Sambucus racemosa Traubenholunder
Juglans regia Walnuss Mindestqualitat: wie vor
Ostrya carpinifolia Gemeine Hopfenbuche
Prunyus avilzm Vopgelkirsche Rankpflanzen, z. B. fiir Fassadenbegriinung
Sorbus aucuparia Vogelbeere selbstklimmende Arten:

Hydrangea petiolaris Kletterhorthensie
Bidume 3. Ordnung
Cornus mas Kornelkirsche Arten, die Rankhilfen benétigen:
Crategus laevigata Rotdorn Aristolochia macrophylla Pfeifenwinde
Crataegus monogyna WeiRdorn Campsis radicans Trompetenwinde
Fraxinus ornus Blumen-Esche Clematis vitalba . Waldrebe
Prunus padus Traubenkirsche Humulus lupulus Gemeiner Hopfen

Lonicera caprifolium Geisblatt
Mindestqualitat: Hochstamm,3xv STU 16-18cm Lonicera x heckrottii Geisblatt
Schnitthecken Rosa spec. Kletterrose
A ; Feldah Vitis vinifera Echter Wein

cer campestre eldahorn

Carpinus betulus Hainbuche Mindestqualitat: im TB 60-80 bzw. 60/100
Ligustrum vulgare Liguster

Mindestqualitat: 2xv mB. Hohe 100-125 ¢cm

Mit der vorgegebenen Qualitdt der verwendeten Pflanzen soll gesichert werden, dass sich die Neuanpflan-
zungen schnell entwickeln und dass sich die positiven Effekte der Bepflanzung méglichst friihzeitig einstel -
len.

Dariiber hinaus sollte ein Mindestabstand zwischen Geholzen und Versorgungs- und Hausanschlussleitun-
gen eingehalten werden, um eine Schadigung von Leitungen durch Wurzeln zu vermeiden und die Instand-
haltung und Reparatur der Leitungen durch die Versorgungstrager ohne wesentliche Schadigung des Wur-
zelbereiches zu ermdglichen. Bei der Umsetzung der Planung ist darauf zu achten, dass von allen unterirdi-
schen Leitungen Schutzabstande einzuhalten sind.

5.8  Gestaltungsfestsetzungen nach Hessischer Bauordnung

Einige Festsetzungen werden als Bauvorschriften auf Grundlage des & 91 HBO in den Bebauungsplan
als verbindliche Vorgaben aufgenommen, um neben dem auf BauGB-Grundlage festgesetzten Umfang
fur die baulichen Anlagen und die versiegelten Flachenanteile auch positiv auf die Gestaltung der
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Wohngebdude (8 91 (1) Nr. 1, 2 und 5 HBO), die Gestaltung von Einfriedungen (& 91 (1) Nr. 3 HBO), die
Gestaltung von Stellpldtzen (& 91 (1) Nr. 4 HBO) sowie die Gestaltung von Grundstiicksfreiflachen (§ 91
(1) Nr. 5 HBO) zu wirken.

Décher, Dachlandschaft
Entsprechend der benachbarten Bebauung, einer Solitarreihe entlang der DruseltalstraBBe, wird fiir Ge-
baude im Geltungsbereich die Errichtung eines Flachdachs festgesetzt.

Einfriedungen

Die Qualitat von Mauern, Zaunen und Hecken pragt in hohem MaR die Gestalt der gebauten Umwelt,
so dass auch fiir die Neuanlage von Einfriedungen gestalterische Vorschriften in den Bebauungsplan
aufgenommen werden.

Die Bauweisen werden auf die Art von Einfriedungen beschrankt, die als ortstypisch oder als vertrag-
lich fiir das Erscheinungsbild angesehen werden. Die gestalterischen Vorschriften beziehen dabei ein
angemessenes Spektrum der traditionellen Formen der Abgrenzung ein. Ein angemessener gestalteri-
scher Spielraum bleibt erhalten.

Um die 6kologische Durchlassigkeit insbesondere fiir Kleinsauger wie Igel zu gewahrleisten, muss eine Bo-
denfreiheit von mindestens 10 cm bei den Einfriedungen eingehalten werden. Bei neu errichteten Mauern
ist die Bodenfreiheit abschnittsweise durch Durchldsse auf mindestens 10 % der Lange der Mauer herzu-
stellen.

Stellplatze

Als Grundlage fiir die Ermittlung der notwendigen Anzahl der Stellplatze ist die Stellplatzsatzung der
Stadt Kassel mal3geblich.

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

Dachbegriinung

Damit ein moglichst hoher Anteil vegetationsfahiger Flache erzielt wird, sind flache oder flach geneig-
te Dacher (bis 15°) von Gebduden und Nebenanlagen mit mindestens 10 m? Fliche grundsitzlich ex-
tensiv zu begriinen. Dies wirkt sich positiv auf die Wasserriickhaltung aus und bewirkt eine deutlich
verbesserte Verdunstungsleistung. Dachflachen sind dauerhaft und fachgerecht mit bodendeckenden
Pflanzen extensiv zu begriinen. Eine durchwurzelbare Gesamtschichtdicke von mindestens 10 cm ist
vorzusehen.

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

Insgesamt vermindert die vorgesehene langlebige Dachbegriinung den Aufheizungsgrad der versiegel-
ten Flache, leistet einen positiven Beitrag fiir das Kleinklima und tragt daher zur Minimierung des bau-
lichen Eingriffes bei. Zusatzlich kdnnen begriinte Dacher das Niederschlagswasser in gewissem Um-
fang zuriickhalten, wodurch die Gesamtabflussmenge reduziert und die Kanalisation entlastet wird.
Die Dachbegriinung soll bei dem Gebaude bis zu einem Meter von der AulSenkante des Daches zuriick-
treten diirfen, da durch den Aufbau fiir die Begriinung die Dachkante deutlich breiter werden wiirde.
Dies widersprache dem fiir das Vorhaben grundlegenden Gedanken einer leichten, offenen Gestaltung
der Aufstockung als sich abhebender Gegensatz zum massiven Bunkerbau.
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Durch die Griindacher wird zudem die Griinflache im Geltungsbereich erhdht. Zusatzlich zu den fest-
gesetzten 35 % offener Vegetationsfliche am Boden kommen noch einmal etwa 35 % Flache der
Griindacher.

Grundstiicksfreiflachen

Auch die Grundstiicksfreiflachen sind ein wesentlicher Gestaltungspunkt. Zum Erhalt der natiirlichen
Funktionen von Boden und Vegetation wird ein verbindlicher Mindestanteil des Geltungsbereichs als
offene Vegetationsflache festgesetzt, die in diesem Sinne auch nicht als Schotter- oder Kiesflache
ausgefiihrt werden darf. Im Hinblick auf die Grundwasserneubildungsrate sollen ausschlief8lich was-
serdurchldssige Oberflachenbefestigungen im Plangebiet ausgefiihrt werden.

Mit dieser allgemeinen Vorgabe bieten sich verschiedene Moglichkeiten von unterschiedlich belastba-
ren Bauweisen, die auch den unterschiedlichen funktionalen Anforderungen (rollstuhlgerecht, Flachen
fiir die Feuerwehr) entsprechen.

Durch den Einbau von wassergebundenen Decken, breitfugig verlegtem Pflaster oder Rasengitterstei-
nen kann der Versiegelungsgrad insgesamt gering gehalten werden, um die Neubildung von Grund-
wasser zu ermaglichen.

Die fiir die Abfallsammlung und Lagerung auf den Grundstiicken erforderlichen Flachen sind gréRer
geworden und damit auch ihre Bedeutung fiir das Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raumes. Um ne-
gative Auswirkungen auf das Stadtbild zu vermeiden, wird vorsorglich festgesetzt, dass die Standorte
so anzuordnen sind, dass sie von der Stral3e aus nicht sichtbar sind - entweder baulich integriert, ein-
gehaust oder entsprechend abgepflanzt.
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6. Natur- und Umweltschutzsituation und Auswirkungen der Planung

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

Durch die Planung begriindete Eingriffe in Natur und Landschaft, die sich aus der Aufstellung eines
Bebauungsplanes zur Innenentwicklung auf der Grundlage von & 13a BauGB ergeben kdnnten, miissen
nach & 13a (2) Nr. 4 BauGB nicht ausgeglichen werden, da sie als im Sinne des & 1a (3) Satz 6 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten. Eine exakte Biotoptypen-Ermittlung
im Sinne einer rechnerischen Bilanzierung auf der Grundlage der Kompensationsverordnung (KV - An-
lage 3) ist fiir das hier vorliegende Vorhaben nicht erforderlich.

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

Auf dem nachfolgenden Plan ist die Geholzauspragung im Geltungsbereich dargestellt. Sieben Baume
fallen unter die Baumschutzsatzung.

Nachfolgend werden die Bestandsituation sowie die wesentlichen durch die Umsetzung des Vorhabens
bedingten Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter kurz dargestellt.
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Schutzgut Boden:

Bestand

(gem. B-Plan
Nr. 1ll/2)*

Die geologischen Voraussetzungen sind fiir das Projekt ohne besondere Bedeutung. Auf eine Bodenfunkti-

*

*

Bodenversiegelung formal-rechtlich gem. B-Plan Nr. Ill/2 auf ca. 69-
Flachen-%
Ausbildung von Boden aus l6sslehmhaltigen Solifluktionsdecken
durch die Kartierung von Braunerden und Pseudogleye mit Parabraunerde-
Pseudogleyen in der Ndhe des Geltungsbereichs, kann von diesen Bodenty-
pen innerhalb des Plangebietes ausgegangen werden
Hauptbodenart Lehm mit unterschiedlichen Sandbeimengungen mit Wert-
klasse 6
hohes natiirliches Ertragspotential
Boden zeigen keine bis sehr geringe Erosionsanfalligkeit
Bodenfunktionsbewertung zeigt iiberwiegend eine mittlere Wertstufe (3)
fuir die kartierten Béden in der Nahe des Geltungsbereichs

o mittlere Wertstufe 3 setzt sich zusammen aus: Standorttypisierung

- keine Typisierung, Ertragspotenzial - Stufe 4, Feldkapazitat -
Stufe 3, Nitratriickhaltevermégen - Stufe 2

aufgrund eines hohen Uberbauungsanteils (ca. 69%) sowie der Lage inner-
halb eines bebauten Bereichs und damit einhergehender anzunehmender
Bodenumlagerung und —umwandlung ist gem. rechtsgiiltigem B-Plan von
einer starken anthropogenen Uberpriagung des ehemaligen Bodens bzw. ei-
nem Teilverlust der Bodenfunktionen auszugehen
keine Ausbildung von seltenen oder kulturhistorisch bedeutsamen Boden
geringe Bedeutung

onsbewertung kann verzichtet werden.

Die zusatzliche Versiegelung wird so gering wie moglich gehalten. Mindestens 30 % Vegetationsflache
bleiben erhalten und werden auch entsprechend festgesetzt. Die festgesetzte Grundflache GR 630 (ent-
spricht GRZ ca. 0,49) liegt nur geringfiigig liber den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans (GR
600 m?, d. h. GRZ ca. 0,46). Daraus ergibt seine eine GRZ 2 von ca. 0,73. Da diese in Bezug auf die auskra-
genden Obergeschosse ermittelt wird, ware auch bei Ausnutzung der GRZ 2 eine Vegetationsflache

von mindestens 30 % des Geltungsbereichs gegeben.

s, http://bodenviewer.hessen.de/mapapps/resources/apps/bodenviewer/index.html?lang=de, aufgerufen am 02.06.2020
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Schutzgut Oberflachenwasser/Grundwasser:

Bestand *  keine Oberflachengewasser innerhalb des Geltungsbereichs ausgebildet
(gem. B-Plan  * kein Uberschwemmungsgebiet innerhalb des Plangebiets gegeben?
Nr. 111/2) * festgesetztes Heilquellenschutzgebiet, HQS TB Wilhelmshohe 33
*  Bodenversiegelung formal-rechtlich gem. B-Plan Nr. 1ll/2 auf ca. 69-
Flachen-% > Versickerungsleistung dieser Bdden stark einge-
schrankt/verhindert
*  Versickerungsleistung auf den Griinflachen grundsatzlich noch gegeben
*  Geltungsbereich aufgrund von Vorversiegelung mit geringer Bedeutung fiir
das Schutzgut Grundwasser

Zur Minimierung der Versiegelung siehe Schutzgut Boden.

Schutzgut Klima/Luft:

Bestand *  Stadtrandklima mit lokal wirksamer Lufterwdrmung durch angrenzende
(gem. B-Plan Bau- bzw. Verkehrsflachen
Nr. 11l/2) * gem. Klimafunktionskarte 2009 liegt das Plangebiet innerhalb der Katego-

rie Uberwadrmungspotential aufgrund der baulich geprigten Bereichen mit
viel Vegetation in den Freiraumen*

*  Kaltluftabfluss- und Ventilationsflache nordlich des Geltungsbereichs ent-
lang der DruseltalstraBe von Westen nach Osten gegeben® - nachtliche
Kaltluftzufuhr durch das umliegende Siedlungsgebiet innerhalb des Gel-
tungsbereichs stark beeinflusst

*  Geholzstrukturen innerhalb des Plangebietes weisen eine lokale mikrokli-
matische und klimahygienische Funktion auf - geringe, aber positive Aus-
wirkung auf die umliegenden Wohngebiete

* ca. 31 %-iger Griinflichenanteil bewirkt eine mittlerer lokalklimatische
Kaltlufterzeugung; versiegelte Flachen fiihren zu erhdhter Warmeabstrah-
lung

* hohe Vorbelastung der Luftqualitdt durch umliegende StralRenverkehrsfla-
chen > Belastung mit Feinstaub (PM10) aus dem angrenzenden Stralen-
verkehr fiir das 1x1km Raster mit ca. 1.410 kg/km?*a (Durchschnittswert
Stadt Kassel 714 kg/km?*a) und fiir Stickstoffoxide mit ca. 16.200
kg/km?*a angegeben (Durchschnittswert Stadt Kassel ca. 7.980 kg/km?*a)
(Erhebungsjahr 2010)°

* geringe Bedeutung

2. http://www.geoportal.hessen.de/portal/karten.htmI?WMC=748, aufgerufen am 02.06.2020
¥ 5. http://gruschu.hessen.de/mapapps/resources/apps/gruschu/index.html?lang=de, aufgerufen am 02.06.2020

*s. https://www.zrk-kassel.de/service/download/klimafunktionskarte-2009.html, aufgerufen am 02.06.2020.
’s. https://www.zrk-kassel.de/service/download/klimafunktionskarte-2009.html, aufgerufen am 02.06.2020.
®s. http://emissionskataster.hlug.de/, aufgerufen am 02.06.2020
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Es ist davon auszugehen, dass die mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan vorbereitete bauliche
Nachverdichtung aufgrund des geringen Umfangs des Eingriffs keine negativen stadtklimatischen
Auswirkungen haben wird.

Zudem entspricht der Umfang der Flachenversiegelung den Festsetzungen des bestehenden Bebau-
ungsplans (s. auch Schutzgut Boden).

Schutzgut Bevilkerung/menschliche Gesundheit:

Bestand *  Geltungsbereich als Flache zur Errichtung fiir den Katastrophenschutz -
(gem. B-Plan Perspektive: Alten- und Pflegeheim ausgewiesen, grundsatzlich keine
Nr. 111/2) Wohnfunktion gegeben, Alten- und Pflegeheim sowie Wohngebiete um-

grenzen das Planungsgebiet

*  Plangebiet weist durch starke anthropogene Uberprigung der Umgebung
eine untergeordnete Erholungsfunktion oder Wohnumfeldfunktion auf

*  Larmkartierung des Jahres 2017 - nordlicher Randbereich Tagesbelastung
von ca. »55 - 60 db(A), Nachts Larmemission von ca. >45 — 50 db(A) im
nordlichen Randbereich > Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allge-
meine Wohngebiete werden ggf. leicht liberschritten

* allgemeine Bedeutung

Das Quartier wird auch heute schon {iberwiegend durch Wohnnutzung gepragt. Die zusatzlichen Wohnein-
heiten starken diese Funktion weiter und sind Beleg fiir die Attraktivitat des Standortes. Hiervon kdnnen
dann auch die neuen Bewohner profitieren.

Durch die Nachverdichtung wird eine geringfiigige Steigerung der Verkehrsbewegungen zu erwarten sein.
Es ist aber davon auszugehen, dass die Veranderung insgesamt vertraglich sein wird.

Durch die geplanten Gewerbeflachen hat das Vorhaben positive Auswirkungen im Hinblick auf Wirtschaft
und Arbeitsplatze im Quartier.

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

Eine sich ggf. ergebende leichte Uberschreitung der Larm-Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allge-
meine Wohngebiete konnte problemlos durch einfache passive LarmschutzmalRnahmen ausgeglichen wer-
den. Eine entsprechende Priifung kann deshalb ggf. beim Baugenehmigungsverfahren erfolgen.

An der grundsatzlich nicht vorhandenen Bedeutung des Plangebietes fiir Erholung und Freizeit fiir die All-
gemeinheit wird das geplante Neubauvorhaben nichts andern.
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Schutzgut Arten/Biotope:

Bestand *  Geltungsbereich umgeben von Wohngebietsflachen, Verkehrsflachen sowie
(gem. B-Plan Alten- und Pflegeheim
Nr. 111/2) *  Geltungsbereich als Flache zur Errichtung fiir den Katastrophenschutz mit

Perspektive zur Entwicklung zum Alten- und Pflegeheim festgesetzt >
anthropogene Uberprigung gegeben

*  Teilweise randliche Abgrenzung zu benachbarten Grundstiicken innerhalb
des Geltungsbereichs durch Gehdlze

* keine besonderen Habitatstrukturen in den Bdumen zu erwarten, da im
Rahmen einer Ortsbegehung und visuellen Inaugenscheinnahme der groRe-
ren Gehdlze weder Stammhohlungen noch -risse erfasst werden konnten’

*  keine Lebensraumstatte fiir Fledermduse innerhalb des Bunkers zu erwar-
ten, da auRen erkennbare Offnungen von innen verschlossen sind Planbe-
reich auerhalb von Schutzgebieten nach 823 - 29 BNatSchG oder Natura
2000-Gebieten, keine Auspragung geschiitzter Biotope nach &30
BNatSchG?

* durch geringe Naturndhe und Storeffekte aufgrund der stadtischen Lage
des Geltungsbereichs und der umliegenden Wohngebiete ,Alten- und Pfle-
geheime sowie der Verkehrsnutzung kein Vorkommen von seltenen oder
gefahrdeten Arten zu erwarten bzw. bekannt

* aufgrund der geringen Nutzung des Grundstiicks gem. B-Plans (Einrichtung
fur den Katastrophenschutz) mittlere Lebensraumfunktion innerhalb des
Geltungsbereichs anzunehmen

* geringe Bedeutung

Naturschutzfachlich wertvolle Flachen und/oder Biotoptypen sind von der Planung nicht betroffen.
Aufgrund der bisherigen Nutzung und dem Charakter der Flache liefert die Flache keine Anhaltspunkte
fiir solche Lebensraumtypen, die wegen ihrer Besonderheit unbedingt schiitzenswert waren.

Zum Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestatten fiir Brutvogel sollen bei der Zeitplanung fiir die

notwendigen Baumfallarbeiten die Brutzeiten beriicksichtigt werden. Die Rodungen von Gehdlzen sol -
len daher allgemein nur im Zeitraum von 01. Oktober bis 28./29. Februar durchgefiihrt werden.

” Begehung am 22.04.2020

¥ s. http://natureg.hessen.de/mapapps/resources/apps/natureg/index.htmli?lang=de, aufgerufen am 02.06.2020
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Schutzgut Landschaftsbild:

Bestand *  Landschaftsbild iiberwiegend durch den ehemaligen Fiihrungsbunker do-
(gem. B-Plan miniert und somit anthropogen tiberpragt
Nr. 111/2) * teilweise randlich-visuelle Eingriinung zu benachbarten Grundstiicken

durch Gehdlzbestéande

*  kulturhistorischer Fiihrungsbunker des 2. Weltkriegs innerhalb des Gel-
tungsbereichs

*  keine naturnahen Landschaftselemente vorhanden

* geringe Bedeutung

Der Wegfall einiger Gehdlze im Geltungsbereich wird durch Neuanpflanzungen im Plangebiet mittel-
fristig kompensiert.

Die leichte Uberhdhung der Neubebauung ist an dieser Stelle stidtebaulich vertretbar, da die beglei-
tende Bebauung des weitlaufigen Stralenraums in diesem Bereich der DruseltalstraBBe von groRfor-
matigen, vielfach gegliederten Solitarbauten gepragt ist, in deren Hohenentwicklung sich das Vorha-
ben einpasst (siehe Plan Hohenentwicklung in Kap. 4.1).

Zudem kniipft die leichte Uberh6hung des denkmalgeschiitzten Bunkers an die historische Bedeutung
und Funktion als Aussichtspunkt {iber die Stadt an dieser Stelle an.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter, kulturelles Erbe:

Bestand * als Baudenkmal festgesetzter, ehemaliger Fiihrungsbunker des 2. Weltkrie-
(gem. B-Plan ges innerhalb des Geltungsbereichs gegeben
Nr. 111/2) * keine weiteren Kulturgiiter bzw. sonstige schiitzenswerte Sachgiiter von

geschichtlichem, archaologischem, kiinstlerischem, stadtebaulichem, kul-
turlandschaftlichem oder wissenschaftlichem Wert
* hohe Bedeutung

Mit der Denkmalpflege ist ein besonderer Umgang mit dem Bauwerk abgestimmt. Der fiir einen Bun-
ker eher kleine und stark zugewachsene Bau wird durch die Aufstockung mit expressiver Architektur
wieder stirker ins Bewusstsein geriickt. Zudem kniipft die leichte Uberhdhung des denkmalgeschiitz-
ten Bunkers an die historische Bedeutung und Funktion als Aussichtspunkt iiber die Stadt an dieser
Stelle an. Das Vorhaben soll dem allgemein hohen Bedarf nach Wohnraum in Kassel gerecht werden
und gleichzeitig die Sanierung und den langfristigen Erhalt des denkmalgeschiitzten Gebdudes ermog-
lichen.

Wechselwirkungen:

Bestand * keine relevanten Wirkungen, liber die allgemein bekannten Wechselwir-

(gem. B-Plan kungen hinausreichend, anzunehmen

Nr. 111/2)
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Fazit

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

Die Bedeutung der Schutzgiiter ist liberwiegend gering bis teilweise allgemein mit Ausnahme der Kul-
turgiiter (Denkmal Bunker). Es sind keine wesentlichen Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die
Schutzgiiter zu erkennen, was insbesondere mit der bereits bestehenden umfangreichen Bebauung
der Flache und entsprechender Festsetzung im bestehenden Bebauungsplan zu tun hat. Die Vertrag-
lichkeit mit dem Kulturdenkmal wurde im Vorfeld mit dem Denkmalschutz geklart.
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7. Durchfiihrung und Kosten

Die fiir das Vorhaben bendtigte Flache ist fiir den Vorhabentrager direkt verfiigbar.

Mit der Umsetzung des Vorhabens soll begonnen werden, sobald das Bebauungsplanverfahren so weit
fortgeschritten ist, dass die Genehmigungsfahigkeit des Projekts ausreichend sichergestellt ist. Derzeit
wird von einem Baubeginn Ende 2021 ausgegangen. Vorgezogen und unabhangig vom B-Plan-
Verfahren ist die Sanierung des bestehenden Bunkers geplant.

Die Kosten fiir das Bebauungsplanverfahren gehen zu Lasten des Vorhabentragers. Der Vorhabentra-
ger hat auch alle anderen Kosten, die mit der Realisierung des Bauvorhabens anfallen (Herstellungs-
kosten, ErschlieBungskosten und auch die spatere Unterhaltung), zu tragen.

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

Naheres hierzu regelt der Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt Kassel und dem Vorhabentrager.

8. Verfahren

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

2019 und 2020 Information Ortsbeirat, Beirat fiir Stadtgestaltung und Denkmalbei-
rat

2021 (geplant) Aufstellungsbeschluss, Entwurfs- und Offenlegungsbeschluss

2021 (geplant) Offentliche Auslegung, parallel Beteiligung Triger 6ffentl. Belange

2021 (geplant) Satzungsbeschluss

0. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. I S. 1728) geandert worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI.1S.3786)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), die zuletzt durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert worden ist

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 290 des Ge-
setzes vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) gedndert worden ist

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar
2010 (BGBI. I S. 94), das zuletzt durch Artikel 117 des Gesetzes vom 19. Juni 2020 (BGBI. I S. 1328)
geandert worden ist

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. I S.
1274), daszuletzt durch Artikel 103 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) geandert
worden ist

Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 19.Juni 2020 (BGBI. | S. 1408) geandert worden ist
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Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom
20. Dezember 2010 (GVBI. 1 2010 S.629), zuletzt gedndert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 7. Mai
2020 (GVBI. S. 318).

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3.
Juni 2020 (GVBI. S. 378).

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Méarz 2005 (GVBI. | S.
142), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 7. Mai 2020 (GVBI. S. 318).

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch Arti-
kel 11 des Gesetzes vom 4. September 2020 (GVBI. S. 573)

Hessisches Gesetz liber das 6ffentliche Vermessungs- und Geoinformationswesen (HVGG) vom 6.
September 2007 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 23. Juni 2020
(GVBI. S. 430).

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

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

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

aufgestellt

Kassel, den ... 2021 Kassel, den .......cccceouue.e. 2021
Mohr Moller

Stadt Kassel Planverfasser

Amt fiir Stadtplanung, Bauaufsicht
und Denkmalschutz
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