Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Stadt Kassel
Nr. 1/4, 1. Anderung ,,Kassler Sparkasse*
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I. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
1. Allgemeine Vorschriften

1.1 Zul&ssige Vorhaben im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

(8 12 Abs. 3 a BauGB)

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung
sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

1.2 Uberlagerung rechtskriftiger Bebauungspline

(8 1 Abs. 8 BauGB)

Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1/4 - 1. Anderung "Kasseler Sparkasse*
treten in dessen Geltungsbereich die Festsetzungen des rechtskrdftigen Bebauungsplans Nr. I/4 fiir das
Gebiet Kleine Rosenstrale, Spohrstralle, Kélnische StraRe, Rudolf-Schwander-Stralle der Stadt Kassel
(rechtskréftig seit 09.01.1971) auBer Kraft.

2. Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Kerngebiet (MK)

(87i.V.m. &1 BauNVO)

Zulassig sind:

- Geschéfts-, Bliro- und Verwaltungsgebdude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig:
- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie sonstige Wohnungen oberhalb des
ersten Obergeschosses gemalR & 7 Abs. 4 BauNVO

Nicht zul&ssig sind:

- Vergniigungsstatten, Spielhallen und alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf den Verkauf
erotischer Warensortimente, Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet
sind sowie Geschaftsnutzungen im Sinne von Vergniigungsstatten, dazu zahlen auch Wettbiiros und
Bordelle oder bordellartige Betriebe und Wohnungsprostitution,

- Tankstellen.

3. MaRB der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 4 BauGB i. V. m. §8 16 bis 21a BauNVO)

3.1 Maximal zuldssige Grundflache

Die gemal Planeintrag festgesetzte zuldssige maximale Grundflache (GR) darf gemdll & 19 Abs. 4
BauNVO durch die Grundflachen von befestigten Freiflachen zur ErschlieBung (Zuwege,
Garagenzufahrten, Tiefgaragen und deren Ein- und Ausfahrten), oberirdische Stellplatze und
Nebenanlagen im Sinne von & 14 BauNVO bis zu einer zuldssigen Gesamtgrundflache von 3.700 m?



Uiberschritten werden. Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfldche, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, sind bei der Berechnung der Grundflachen nicht
mitzurechnen.

3.2 Maximal zuldssige Geschossflache

Die gemal Planeintrag festgesetzte maximal zuldssige Geschossflache (GF) beschreibt die Summe aller
nach den AuBenmalRen der Geb&dude in allen oberirdischen Geschossen inklusive Staffelgeschossen zu
ermittelnden Geschossflachen und darf nicht liberschritten werden.

4. Hohen baulicher Anlagen und Grundstiicke
(§ 9 Abs. 1 Ziff. 1 BauGB und & 9 Abs. 3 BauGB und & 16 BauNVO i. V. m. & 18 BauNVO)

4.1 Gebaude- und Trauf-/ Wandh6hen

(88 16 und 18 BauNVO0)

Alle Hohen sind als Meter iiber Normalhdhennull (m ii. NHN) festgesetzt.

Der obere Bezugspunkt fiir die Bemessung der Gebaude- und Trauf-/ Wandhdéhen ist jeweils der
hochstliegende Punkt des raumabschlieBenden massiven Bauteils, zum Beispiel der obere Abschluss
der Attika oder Briistung oder der obere Abschluss der Dachhaut.

Die maximal zuldssige Hohe der baulichen Anlagen ist in der Planzeichnung als maximale Gebaudehdhe
(GH max) und als maximale Trauf-/ Wandhohe (WH max), die mindestens einzuhaltende Gebdudehdhe
ist als Mindestgebdaudehdhe (GH min) oder Mindestwandhdhe (WH min) festgesetzt.

Die festgesetzten Gebdudehdhen diirfen durch Technikaufbauten bis zu einer Héhe von 3,0 m
Uiberschritten werden, wenn der Abstand dieser Aufbauten zum Dachrand des darunter liegenden
Geschosses mindestens der Hohe der technischen Aufbauten entspricht. Die Grundflache aller
Technikaufbauten darf 15 % der Dachflache nicht iiberschreiten.

In die Grundflache der Technikaufbauten sind Photovoltaikanlagen oder Anlagen zur regenerativen
Energiegewinnung nicht mit einzurechnen.

4.2 Gelandeoberflache (& 9 Abs. 3 BauGB)

Als fiir die Bemessung der Abstandsflachen gemal} & 6 Abs. 4 HBO fiir die Ermittlung der Wandhdhe
oder Gebaudehdhe heranzuziehende Gelandeoberflache gilt die Oberkante der im Bereich der
StraBenbegrenzungslinie endgiiltig hergestellten oder wiederherzustellenden 6ffentlichen
Verkehrsflachen.

5. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflidche
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO i. V. m. & 14 BauNVO0)

5.1 AuBerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen sind zuldssig:

- bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird,

- Rampenanlagen,

- Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen inklusive deren Einhausungen

- Zuwegungen und notwendige Zufahrten,

- Vordacher,

- Fahrradabstellbiigel,

- Anlagen gemal textlicher Festsetzungen Nr. 7



6. Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen
(89 Abs. 1 Nr. 2 und 2a BauGB)

6.1 In Abweichung der Regelungen zu Abstandsflachen vor AuBenwanden gemaR Hessischer
Bauordnung (HBO) ist entlang der gemaR Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten Baugrenzen
fiir AuBenwidnde von Gebauden, die hinter den betreffenden Baugrenzen liegen eine Tiefe der
Abstandsflache gemal Planeintrag bis maximal 0,16H, 0,18H, 0,2H und bis maximal 0,3H zuldssig. Die
Tiefe der Abstandsflache bemisst sich nach der Wandhéhe gemaR & 6 Abs. 4 HBO, das sich ergebende
Mal ist H.

7. Stellpldtze und Garagengeschosse
(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGBi.V.m. § 12 BauNVO)

7.1 Stellpldtze und Tiefgaragen

Oberirdische Stellplatze sind nur innerhalb der mit ,St“ festgesetzten Flachen zulassig.
Tiefgaragenstellplatze sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen und innerhalb der mit
»1Ga/UG" festgesetzten Flachen zulassig.

7.2 Unterbauung von Verkehrsflachen

(89 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 11 BauGB)

Im Bereich innerhalb der mit ,,AK UB“ als AuBenkante der Unterbauung gekennzeichneten Flache der
offentlichen Verkehrsflache ist eine Unterbauung durch eine Tiefgarage und durch ein weiteres
Untergeschoss fiir Lager-, Technik- und sonstige Nebenrdume zuldssig. Im Bereich von unterbauten
offentlichen Verkehrsflachen sind Anlagen zur Belichtung sowie zur Be- und Entliiftung der
Unterbauungen nicht zuldssig.

7.3 Anzahl und Nachweis notwendiger Stellplitze

(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. & 44 HBO)

In Abweichung von der Stellplatzsatzung der Stadt Kassel sind im Plangebiet insgesamt mindestens
100 Stellpldtze nachzuweisen, davon mindestens 4 Stellplatze barrierefrei.

8. Flachen fiir Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte
(89 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

8.1 Leitungsrecht und Zugdnglichkeit

Die mit ,,L“ gekennzeichnete Flache sind als Flachen zur Verlegung und Unterhaltung von unter der
Oberflache gefiihrten Leitungen zugunsten der Ver- und Entsorgungstragern festgesetzt. Die gemal}
Planeintrag durch entsprechende Kennzeichnung getroffene Festsetzung erfasst nur die fiir
vorgenannte Zwecke bestimmten Flachen, die noch entsprechend zu belasten sind.

8.2 Abstand zu Leitungen

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz von Leitungen zu beachten.
Insbesondere sind alle BaumalRnahmen und Pflanzungen so durchzufiihren, dass keine Gefahrdung der
Versorgungsleitungen entsteht. Zu diesem Zweck ist bei allen Pflanzungen ein Mindestabstand von



2,50 m zu Ver- und Entsorgungsleitungen einzuhalten. Eine Unterschreitung des in Satz 2 genannten
Abstands ist nur in Absprache mit dem jeweiligen Versorgungsunternehmen zuldssig.

Die Umverlegung bzw. Beseitigung vorhandener Ver- und Entsorgungsleitungen sowie die
Neuverlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen ist rechtzeitig mit den betroffenen
Versorgungsunternehmen abzustimmen.

9. Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und
Spielflachen
(§9 Abs. 1 Nr.4,25aund 25 b BauGBi.V.m. & 8 und § 91 HBO)

9.1 Pflanzung von Einzelbdumen

Die zeichnerisch festgesetzten anzupflanzenden Baume sind in eine unbefestigte Baumscheibe
fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten sowie bei Ausfall oder Entfernung zu ersetzen (§ 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Baumstandorte in befestigten Flachen sind als unbefestigte Baumscheiben mit einer Gréf3e von
mindestens 6 m2 und einer Pflanzgrube mit mindestens 12 m3 Substrat herzustellen und nachhaltig
gegen Uberfahren zu sichern.

Die Empfehlungen der FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.;
Empfehlungen fiir Baumpflanzungen; Teil 2; 2. Ausgabe 2010) hinsichtlich der Ausfiihrung der
Pflanzgrube sind in Abhangigkeit vom Baugrund zu beachten.

Es sind Arten der folgenden Liste mit der Gehdlzqualitdat mind. 3xv mDb aus extra weitem Stand,
StU. 20-25 cm zu verwenden:

Laubbdume 1. Ordnung (auch Sorten):

Gingko biloba - Gingkobaum

Gleditsia triacanthos - Lederhiilsenbaum

Quercus cerris — Zerr-Eiche

Quercus frainetto - Ungarische Eiche

Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde

Tilia tomentosa '‘Brabant' - Silberlinde

Ulmus 'Rebona’ - Ulmen-Hybride 'Rebona’

9.2 Baumstandorte
Von den zeichnerisch festgesetzten Baumstandorten kann abgewichen werden, wenn die Anzahl und
die straBen- bzw. wegebegleitende Grundstruktur erhalten bleiben

9.3 Dachbegriinung

Flachdacher oder flach geneigte Dacher (oberster Abschluss des Gebdudes) bis max. 15 Grad
Dachneigung sind unter Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen mit einer
standortgerechten Vegetation als Retentionsdach (Abflussbeiwert von maximal 0,2) und einer
Substratdicke von mindestens 10 cm zu begriinen. Von der Dachbegriinung ausgenommen sind
Flachen im Bereich von Gebauderiickspriingen und begehbaren Flachen (z. B. Terrassenflachen im 4.
Obergeschoss, Wartungswege u.3.) sowie Flachen und technische Aufbauten / Anlagen, die der
Belichtung, Liiftung, Entrauchung und Kiihlung/Klimatisierung dienen. Diese Ausnahmen von der
Verpflichtung zur Begriinung gilt nicht fiir aufgestanderte Fotovoltaikanlagen.

Die Funktion der Dachbegriinung ist dauerhaft zu gewahrleisten.



Der Begriinungsaufbau und das Dachbegriinungssubstrat miissen den Anforderungen der aktuellen
Dachbegriinungsrichtlinie der FLL entsprechen. Fiir Anpflanzungen sind gebietseigene Arten mit einer
herkunftszertifizierten Saatgutmischung mit hohem Bliitenanteil zu verwenden.

Il. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
gemif § 91 HBOi. V. m. 8 9 Abs. 4 BauGB

1. Dachgestaltung
Im Plangebiet sind nur Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Neigung bis maximal 15°
zuldssig.

2. Gestaltung nicht iiberbauter Flachen

Zufahrten und Stellplatze mit Ausnahme der Zufahrtsrampen fiir Garagengeschosse und der Stellplatze
in Geb&duden sind mit versickerungsgiinstigen Beldagen (z. B. groRfugiges Pflaster mit Fugen » 3 cm, und
Versickerungsanteil ca. 30%, Rasengittersteine, Schotterrasen) und entsprechenden wasser- und
luftdurchlassigem Unterbau zu gestalten, sofern die 6rtlichen Bodenverhiltnisse dies zulassen.

Fiir alle Flachenbeldge im AuBenraum sind helle, temperaturreduzierende Materialien zu verwenden.

3. Beleuchtung und Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Sie sind nach Form, Malstab, Verhiltnis
der Baumasse und Bauteile zueinander nur untergeordnet im Verhaltnis zur Fassade zuldssig. Nicht
zuldssig sind Anlagen mit grellem, wechselndem oder bewegtem Licht sowie akustische Werbeanlagen,
grolflachiges oder dauerhaftes Bekleben und Bemalen von Schaufenstern und mehr als eine
Werbeanlage auf engem Raum.

Es miissen insektenfreundliche Leuchtmittel eingesetzt werden, bei denen der Ultraviolett- und
Blauanteil im Lichtspektrum moglichst gering ist (z. B. Natriumdampf-Hochdrucklampen),
Kompaktleuchtstofflampen oder Leuchtdioden (LED) mit warmweiflem Licht. Vorgenanntes gilt
sinngemal fiir Beleuchtung auf Platz-, Hof-, Wege- und Verkehrsflachen.

lll. HINWEISE

1. Denkmalschutz

Bodenfunde sind gem. & 20 Denkmalschutzgesetz zu behandeln. Die Fundmeldungen sind an das
Landesamt fiir Denkmalpflege, Abteilung Archdologie und Paldontologie, Marburg oder an die Untere
Denkmalschutzbehorde der Stadt Kassel zu richten.

2. Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich im Bombenabwurfgebiet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln muss
grundsatzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits
bodeneingreifende BaumaRBnahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5 m durchgefiihrt wurden sind keine
Kampfmittelrdummalknahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen ist eine systematische
Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten
Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen erforderlich,
auf denen bodeneingreifende MaBnahmen stattfinden.

Die Allgemeinen Bestimmungen fiir die Kampfmittelrdumung im Land Hessen sind zu beachten.



3. Kunstwerk "7000 Eichen"
Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist nicht von dem "Kunstwerk 7000 Eichen" betroffen

4. Artenschutz

Bei der Bebauung der Flachen sind die allgemeinen artenschutzrechtlichen Regelungen zu beachten (8
39 (5) BNatSchgG, & 44 (1) BNatSchG). Zur Vermeidung der Verletzung der artenschutzrechtlichen
Verbote (Totungsverbote) sollte die Baufeldraumung - insbesondere der Abriss von Gebduden und der
Riickschnitt oder das Entfernen von Gehdlzen - nur in der Zeit zwischen dem 01. Oktober und dem
28./29. Februar erfolgen.

Dariiber hinaus sind alle Geholze wie auch alle Gebdaude unmittelbar vor deren Beseitigung von
sachkundigem Personal auf Nester, Hohlen usw. zu tiberpriifen, um artenschutzrechtliche
Verbotstatbestdnde (Brut- oder Ruhestdtten geschiitzter Arteni. S. d. & 44 Abs. 1 BNatSchG) im
Vorfeld abwenden zu kdnnen. Sollten Brut- oder Ruhestatten festgestellt werden, so ist die Untere
Naturschutzbehdrde zu verstandigen und das weitere Vorgehen abzustimmen.

5. Altlasten, Bodenverunreinigungen, Bodenschutz

Ergeben sich im Zuge der BaumalRnahmen Hinweise auf schddliche Bodenveranderungen oder sonstige
Hinweise, die einen Altlastenverdacht begriinden kdnnen (z.B. geruchliche oder farbliche
Auffdlligkeiten) so sind die Arbeiten in diesem Bereich zu unterbrechen und das Dezernat 31.1
Grundwasserschutz, Wasserversorgung, Altlasten und Bodenschutz des Regierungsprasidiums Kassel
als zustandige Behorde unverziiglich zu informieren.

Gegebenenfalls sind entsprechende Bodenuntersuchungen zu veranlassen und/oder entsprechende
MaRnahmen zur Behandlung des Bodens einzuleiten. Es sollte eine altlastenfachlichen Baubegleitung
der Tiefbaumanahmen, mit baubegleitender, abfallrechtlicher Deklaration erfolgen.

6. Schutz des Mutterbodens

Mutterboden, der bei der Errichtung und Veranderung von baulichen Anlagen sowie bei wesentlichen
anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und
vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.

7. Wasserhaltung, tempordr und dauerhaft

Fiir eine im Zusammenhang mit der Bauausfiihrung erforderliche temporare Wasserhaltung ist eine
Genehmigung bei der Stadt Kassel — Untere Wasserbehdrde zu beantragen.

Fiir eine dauerhafte Wasserhaltung ist eine Genehmigung bei der Oberen Wasserbehdrde des
Regierungsprasidiums Kassel zu beantragen.

8. Durchfiihrungsvertrag

Zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. I/4 - 1. Anderung ,Sparkasse* wird zwischen der Stadt
Kassel und der Sparkasse Kassel als Vorhabentragerin ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen, dessen
Regelungen fiir den gesamten Geltungsbereich gelten und zu beachten sind.
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