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Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 111/17 ,,Ahrensbergstrale 25
(Behandlung der Anregungen und Beschluss zur Satzung)

Begriindung der Vorlage

Ziel und Zweck der Planung

Fiir das mit einem denkmalgeschiitzten Weltkriegsbunker bebaute Grundstiick Ahrensberg-
strafle 25 im Stadtteil Brasselsberg plant ein Investor eine bauliche Entwicklung. Der Vorha-
bentrager beabsichtigt die denkmalgerechte Sanierung des aus der Nutzung gefallenen Bun-
kers und dessen Aufstockung zu Wohnzwecken. Das Projekt ist durch eine spezifisch auf den
Standort hin entwickelte Architektur gekennzeichnet und soll-daher auf Grundlage eines vor-
habenbezogenen Bebauungsplans realisiert werden.

Der Vorhabentréger hat im Marz 2020 einen entsprechenden Einleitungsantrag bei der Stadt
Kassel gestellt. Nach verschiedenen vorbereitenden Abstimmungen hat die Stadtverordne-
tenversammlung am 13. Juli 2021 den Aufstellungsbeschluss gefasst. Die urspriingliche Be-
nennung ,AhrensbergstraBe 23a" wurde im Verfahren auf den heutigen Titel korrigiert.

Geltungshereich / Planungsrecht / Kosten

. Der Geltungsbereich umfasst das Grundstiick des Vorhabentrégers Ahrensbergstrale 25
(Flurstiick 1/22 in Flur 12 der Gemarkung Wahlershausen) mit einer Fldche von ca. 1.295 m?.

Fur das Grundstiick ist bisher der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. l11/2 ,Ahrensberg-
straBe 21-23" vom 10.01.2012 rechtswirksam. Dieser zur Entwicklung des 6stlich angren-
zenden umfangreichen Alten- und Pflegeheimkomplexes aufgestellte Plan hatte auch das
Bunkergrundstiick einbezogen. Die dort getroffene Festsetzung ,Einrichtung fiir den Kata-
strophenschutz - Perspektive: Alten- und Pflegeheim*® ist aber nicht mehr wirksam. Die
frithere Zivilschutznutzung ist aufgegeben und das Grundstiick wurde ohne Einbeziehung in
den benachbarten Alten- und Pflegeheimkomplex privatisiert.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Verfahren ist der Abschluss eines Durchfiih-
rungsvertrages zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt verbunden, der dem Satzungs-
beschluss vorlaufend zur Beschlussfassung vorliegt. In diesem Vertrag wird insbesondere die
Durchfiihrung des Vorhabens auf Grundlage einer konkreten Gebadudeplanung vereinbart.

Der Vorhabentrager tragt sowohl die Kosten des Planverfahrens wie die Kosten der baulichen
Umsetzung. ‘
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Planung und stadtebauliche Situation

Der Vorhabentriger plant eine Aufstockung des Bunkers mit zwei Vollgeschossen und einem
Staffelgeschoss zu Wohnzwecken mit insgesamt 6 Wohnungen. Alle Ebenen sollen durch ei-
nen Fahrstuhl in einem an das Geb3ude angebauten ErschlieBungskern barrierefrei erschlos-
sen werden. Der denkmalgeschiitzte Bunker bleibt weitgehend unverdndert erhalten und soll
nach seiner Sanierung fiir wohnvertragliches Gewerbe genutzt werden. Das Projekt ist mit
den Denkmalbelangen umfassend abgestimmt und sichert in Verbindung mit der neuen Nut-
zung den Erhalt des Kulturdenkmals.

Der Aufbau soll ein zeitgeméRes Aussehen mit groRen Glasfassaden und tiber den Bunker
auskragenden Balkonen erhalten sowie eine horizontale Gliederung durch die Geschossde-
cken mit umlaufenden Balkonen, um trotz der neuen Baumasse eine leichte und méglichst
transparente Erscheinung zu gewahrleisten. Architektonisch legt sich die expressive Neubau-
struktur auf den massiven und schweren Sockel des bestehenden Bunkers und setzt bewusst
ein Kontrast zwischen dem rohen Betonsockel und der filigran wirkenden Aufstockung.

Die Anzahl der geplanten vier Vollgeschosse plus Staffelgeschoss fiigt sich, auch im Blick auf
den angrenzenden Altenheimkomplex AhrensbergstraRe 21-23, in das stédtebauliche Um-
feld ein, das Geb&ude erreicht aber aufgrund der Hohe des Bunkers und der notwendigen Ho-
hen der Neubaugeschosse mit 19,5 m insgesamt eine Gebaudehéhe, die die Nachbarbebau-
ung um ein bis zwei Geschosse Uiberragt. Diese Hohenentwicklung ist nachbarschaftlich je-
doch vertretbar und stddtebaulich an diesem Standort erwiinscht. Starke Héhenwechsel ge-
horen zum baulichen Charakter des Umfeldes. Die Bebauung entlang der Ahrensbergstral3e
und im oberen Abschnitt der DruseltalstraBe ist durch eine heterogene, zum Teil sehr grof3-
volumige Struktur mit einem Wechsel aus niedrigen und hoheren Bauk&rpern in direkter
Nachbarschaft gekennzeichnet. Der geplante Neubau bildet hier einen stddtebaulich gut ver-
traglichen weiteren Hochpunkt, der das architektonische Bild der oberen DruseltalstralRe be-
reichert und den Denkmalstandort wirksam ,,in Szene setzt”,

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfiihrungsvertrag zur Umsetzung der energie-
und klimapolitischen Ziele der Stadt und plant den Einbau einer elektrischen Warmepumpe
fiir die Warmeversorgung und die Installation einer Photovoltaik-Anlage auf dem begriinten
Dach.

Auf dem Grundstiick sollen zwischen 9 und 11 Stellplitze, iiberwiegend in einem Carport, re--
alisiert werden, mit denen die Stellplatzanforderungen der Stellplatzsatzung erfiillt werden.
Die Grundstiickszufahrt erfolgt, wie bisher, iber die Ahrensbergstrale. Von dem Vorhaben
sind keine wesentlichen verkehrlichen Auswirkungen zu erwarten.

Auf dem insgesamt eher kleinen Grundstiick konnen nach Fertigstellung des Vorhabens etwa
30 % der Flache als Griin- und Pflanzflachen gestaltet werden. Die Grundstiicksgrenzen zum
westlichen wie zum siidlichen Nachbargrundstiick werden als optische Abschirmung und als
dkologische Qualitat durchgéngig mit einer geschlossenen Laubhecke bepflanzt. Nach Osten
wird der Grundstiicksstreifen zwischen dem Bunker und der Grundstiicksgrenze vollsténdig
als Griinflache mit lockerer Bepflanzung mit Strauchern gestaltet. Von 7 aufstehenden gré-
Reren Bdumen miissen zur Umsetzung der Planung 2 groRkronige Laubbdume aufgegeben
werden. Die Freiraumplanung wurde aber so abgestimmt, dass drei weiter groRkronige
Baume entlang der westlichen Grundstiickgrenze erhalten bleiben. Insgesamt werden auf
dem Grundstiick 5 Baume zur Erhaltung und zwei Neupflanzungen festgesetzt.

Der Bebauungsplan beriihrt keine Standorte des Kunstwerkes ,7000 Eichen®. Neben den
Denkmalbelangen sind insbesondere der Artenschutz und die Brandschutzbelange in die Pla-
nung eingeflossen. Die notwendigen Flucht- und Rettungswege befinden sich auf dem
Grundstiick.
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Beteiligung
Die Stadtverordnetenversammiung hat am 13. Juli 2021 mit dem Aufstellungsbeschluss auch
die Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung beschlossen. Diese ist im August bis September
2021 erfolgt. Nach einer Anpassung von Teilaspekten, insbesondere zur Konkretisierung der
zuldssigen Nutzungen, zum Larmschutz im Hinblick auf die Druseltalstrae und zur Freifla-
chengestaltung hat im September bis Oktober 2022 eine erneute Offenlage stattgefunden.
Die Anregungen und Bedenken beider Beteiligungen wurden umfassend gepriift. Sie sind zu-
sammen mit einer fachlichen Beurteilung und, soweit ein Abwigungsbedarf besteht, mit Be-
schlussvorschlagen in der anliegenden Tabelle dokumentiert. Im Ergebnis wurden insbeson-
dere die Artenschutzbelange und die Brandschutzbelange im Durchfiihrungsvertrag konkre-
tisiert und verschiedene Sachverhalte in der Begriindung umfassender dargestellt.

In der Beteiligung hat vor allem der &stlich angrenzende Eigentiimer und Betreiber des dorti-
gen Alten- und Pflegeheims, der zugleich auf dem westlich angrenzenden Grundstiick als
Pdchter ein Hospiz betreibt, umfangreiche Bedenken gegen das Vorhaben geltend gemacht.
Diese sind in der anliegenden Tabelle in Punkt A.01 auf den Seiten 2 - 14 dokumentiert. In
der ausfiihrlichen Priifung der Belange wird sichtbar, dass der groRte Teil der Bedenken, z.B.
zur Anwendbarkeit des Planungsrechtes, zu den Denkmalbelangen, zum Immissionsschutz
und zu den geplanten Stellplatzen kein relevantes Gewicht hat.

Wesentlich ist dagegen die Frage, ob durch die vorgesehene Gebaudehshe und Kubatur und
die damit einhergehende Reduzierung der seitlichen Grenzabstinde des Neubaus die beiden
seitlichen Nachbarn mit den hier vorhandenen sozialen Nutzungen unzumutbar beeintrich-
tigt werden. Diese insbesondere in den Punkten 13., 14. und 17. der Stellungnahme A.01 so-
wie in der Stellungnahme B.14 aufgeworfenen Fragen wurden intensiv gepriift. Mit dem ge-
planten Vorhaben entsteht fiir die beiden angrenzenden sozialen Nutzungen eine neue, stéidte-
baulich dominantere Nachbarschaft mit stirkerer Einsichtmoglichkeit in die Grundstiicke, als dies
heute mit dem ungenutzten Bunker der Fall ist. Die tatsichliche Eingriffswirkung in die Nachbar-
grundstiicke ist aber gering und hat keine wesentlichen Beeintrachtigungen zur Folge. Vor dem
Hintergrund.des Klimawandels und der Notwendigkeit zum Bodenschutz ist es Ziel der Stadt, ge-
eignete Grundstiicke flachensparend und mit hohem baulichem Volumen zu bebauen. Die ge-
plante Gebdudehthe und das Bauvolumen sind sowohl stédtebaulich geeignet als auch fiir die
bestehenden und zukiinftigen Nutzungen der Nachbargrundstiicke vertretbar.

Die im Zuge der Trégerbeteiligung vom Umwelt- und Gartenamt als Untere Naturschutzbe-
hérde vorgebrachte - in Punkt B.11 dokumentierte - Kritik am Eingriffsumfang in den vor-
handenen Vegetationsbestand muss weitgehend zuriickgewiesen werden. Ein weitergehen-
der Erhalt der vorhandenen Vegetation hatte eine Reduzierung der fiir die Umsetzung der
Bebauung notwendigen ErschlieBungsflichen zur Folge und stellt damit die Durchfiihrbarkeit
des Vorhabens insgesamt in Frage. Die Umsetzung einer Innenentwicklung im Sinne des Kli-
maschutzes und des Bodenschutzes erfordert notwendigerweise auf dem Grundstiick neben
dem eigentlichen Gebaude auch die zugehérigen ErschlieBungs- und Stellplatzflachen.

Mit den Festsetzungen eines Griinflichenanteils von mind. 30 %, Bepflanzungsanforderun-
gen und einer Griindach-Festsetzung erméglicht der Bebauungsplan in der Abwigung aller
Belange eine umweltplanerisch vertretbare flichensparende Innenentwicklung auf einem
vollsténdig erschlossenen innerstédtischen Grundstiick durch ein architektonisch attraktives
Bauvorhaben, das zu einem stédtebaulichen Gewinn fiir den Stadtteil werden wird.
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