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1. Planungsanlass und Ziel

Zigl und Zweck der Aufstellung des Vorhabenbezagenen Betrauungsplanes der Stadt Kassel Nr. 1l / 77 ist
die geplante Neubehauung auf dem Grundstiick KurhausstraBe 28 im Stadtiell Wilhelmshihe mit zwel
Wohngebfduden., Nach Abriss dar bestehenden Gebude sollen zwei Stadivillen zusammen mit dem
denkmalgeschiitzten Gebfude Kirhausstrale 30 ein Ensemble bilklen. In Kombination mit einer
geschaftlichen Nutzung im Erdgeschoss ist eine hochwertige Weohnbshauung vorgeschen, die sich
hinsichtlich ihrer Kubatur und threr srchitektanischen Qualitdt in das historische Ensemble des umgebenan
Villenviertets Mulang und in den zentralen Versorgungshereich des Quartiers ainfiigt. Da hoide Grundsticke
voin Grinzug der Drusel umgeben skwd, ist eing stidtebauliche und planungsrochtliche Gesamtbetrachtiiy
erfordetlich. Um eine geordnate stidtebauliche Entwickiung 2u gewshileisten, umfasst der Geltungshereich
auch das Grandstlick KurhausstraRe 30. Die Vorhabenbezogenheit des Bebauungsplanes bezight sich jedoch
atisschlieflich auf das Grundstiick Kurhausstrale 28 und wird durch einen Dwchfithiungsvartrag rechtlich
abgesichert.

2 | Lage und rdemlicher &eltungsbhereich

{)as Plangshist wird begranzt: _ '

« im Norden dusch die Kurhausstrale (Flurstiick 17/5)

«  im Woesten durch den Uffentiichen Wog (Fhrstiick 4/8}

« i Siiden und Osten durch die Griinfiiche [Hurstilck 12/4} entlang dor Drisel

Der Geltungsbereich hat eine Gesamigrife von ca. 3.187 gm, lingt im Stadttell Whhalmshithe in der
Gemarkung Wahiershausen, £r umfasst die Flurstiicke 4/13, 170/4 sowie 8/4 der Hur 15.

Ubersichtskatte zor Lage des Flangebietes, o. M.
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3. Planverfaliren

Oer Bebauungsplan hat wesentlich die Meubebauung das bereits bebauten Grundstiickes Kurhausstrallo 28
in besiedeltar, inmerbitlicher Lage zum Ziel sowie die planungsrechtliche Absicherung mit der Maglichkeit
zur behutsamen Entwickiung des Bestandes auf dem Grundstiick Kurhausstrafe Ni. 30 Aufgrund der
Meustiukturierung  bereits bebauter Fichen und der damit eiphergehendsn Verbossorung des
Wohnraumangebotes im bestehenden Siediungsraum wird das Verfahren auf der Grundlage des 5 13 a
BauliB als Bebauungsplan dar Innenentwickiung im beschieunigten Yerfahren durchgefithet. Die gemiR § 10
{7} Baunutzungsverordnung {BaulVO} zulassige Grundfiiche begt mit ca. 1.912 gm deutiich bater dein
Schwetenwert van < 26.000 gm gem. § 13a.(1) BauGE.
Mit dem Bebauungsplan wird ein Vorhahen begriindot, das nicht der PHicht zur Durchfithritig einer
Mlgemeinen Yorpi(ifung des Einzelfalls nach dem Gosotz iber dic Umwelvertraglichkeiisprifung unterliegt
tvgl. Pid. 3.3}, sodass die Vorraussetzungen zur Durchithrung des Bobauungsplanveriahrens nach § 13 a
BauGE ottt sind. Somit wird von der Erstellung cinor Umwoltprifung mit Umweltbericht brw. einer
zusammenfassenden Erklarung ahgeschen und ein Monitoring z2ur Umsatzung des Bauleitplanverfahrens
. nicht durchgetiihrt. Eingritfe, die auf Grund der Aufstellurg dos Bebauungsplanes zu erwarten sind, geblen
im Sinne des & 1a (3) Satz 5 BaulGE als erfolgt oder zuldssig.

31  Biirgarbeteiligusy nach § 3 Bangeselzbuch {EaEGB]

Da das Bebauungsplanverfahren auf der Grundlage des § 13 @ BauGB durchgeflhit wird, wurde von einer
frithznitigen Unteirichtung bnd Eririerung der Blrgerinnen und Bilrger abgesehen. In Yorbereiting der
Difenlage dos Bebausngsplanes wurde der Entwlrf in der Siteung des Orlsbeirates am 22.04.2010 der
Offentiichkeit vorgestofi,

32  Behirden- and Trigerbeteiligung nach § £ Baugeselzbuch {BauGB)

Ba das Bebautngsplanverfatren avf der Grundlage des 3 13 a BaulB durchgetithrt wird, wurde von einer
frithzeitigen Unterichtung und Erbrierung der Behérden und sonsligen Trager dffentlicher Belange
ahgeschen. Jodoch wurden das Awhitekturkonzapt fir die KothausstraBe 28 und der Entwirf des
Bebauungsplanes im Vorleld mit dem Amt fir Denkmalpflege abgestimint und seilens des Amies
ausdrickliche Zustimmung zu dem Yorhabon sigralisiert.

33  Umwoeltvertriglickkeitspriifuny (UVP}

GemaR § 2 [4) und § 2a Bawgesetzbuch [BauGB) ist bsi der Aufstellung von Baudeitpiinen iy dis Belange
des Umwelischutzes nach 5 1 Abg. 6 Ne. 7 ind 3 1a BauGB sine UinweRprithung durchzufihren. Aufgabe der
Umweltprithung ist die Ermittling, Bsschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erbeblichen
Umweltauswirkungen der geplanten Nutzungen und Vorhaben. Die Umweltpritfung ist unselbsistandiger Teil
im Aufstollingsverfahren. ihre Ergebnisse sind im Umwelthericht derzusteifen.

GemdR & 13 a (2) BauGB ist fir Bebauungspidne der hnenentwickhing die Durchfihrung siner
UrnweltptOfung nach § 2 Abs. 4 BauGB mit Umwsithericht nicht erforderdich, da nachfolgende Kriterien
erfiHi sind: .

Es liegen keine Anhahspunkte flir sine Beeintrichtigiing der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genanaten Schutzghiter [FFH- und Europdisthe Vogelschutzgebieie) vor. Die Prithing des Bebauungsplan-
Entwurfes nach der Liste 'UVP-pflichtige Vorhaben' in Anfage 1 rum Actike! 3 (des Gesetzes tber de
Umweltvertréglichkeitsprifung, UYPG) hat ergeben, dass das im Galtungshereich geplante Varhaben, das
durch den Bebatungspan zuldssiy werden soll, gemdl Anlage 1 nicht UVP-pflichtig ist. Es besteht daner
keine Verpflichturg zor Durchibhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung {UVP).
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4, Rechtsverhiltinisse

41 Regionalplanung

Dar Regionafplan Mordhessen 2008 {RPN) weist {iir das Plangebiet Sicdlungsbereich Bestand aus. Die
stidtebauiichen  Entwickiungsziele des  Bebawsngsplanes stchor den Jalen  der  regionalen
Raumordnungsptaneng demnach nicht entgegen.

42  Flichesnutzungsplan

Im rm;htskféﬁigan Hachennutzungsplan (FNP) Hir das Gebiet des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK} ist der
Planbereich als Wohnhauflache dargesteiit. '

43  Landschaftsplan znm Elickennutzangspan {LP)

GemaR Landschaftsplan {Stand 30.03.2007] ist der Planbereich Teil eines groRfiachigen Siediungsgshictes
am flach sustavfenden Haengfuf  des  Hobichtswaldes mit  Gberwicgender  Bin-  wnd
iiehriamilisnhaushebauung. Das im Eandschaftsplan festgesetzte Landschaftsschutzgebint dor Drusal {als
wertvolles Biotop mit sehr oher Bedeutung dargestallt) liegt in direlter Angrenzurg zum Plangchiot.

Als Leithifd/Ziet definiert der Landschaftspian einen Siedlungsraum, der durch Grofvegetation entlang von
StraBen und FlieBgewissern und eine grifere Anzahl von Quartiersplitzen sowie Kleineren Gilinflachen
gegliedert st Zudem zeichnet sich der Siedlungsraum durch eing gute, wohnungsnahe Heirawmversorgung
aus. Die siedlungsintemen dffentlichen GrinflAchen/Freirume sind durch begrilnte Straflen und Wege
untereinander 2t einer  nstzartigen  Struktur  mit  guten  Anbindungen  verkniipft.  Uie
* Freithaltung/Weiterentwicklung  des  Druselgriinzugs  als  lokeler Nahetholungsbereich, wertvoller
Biotopkomplox  mit  Verbindungsfunktion und  als  Kaltlultabflusshaln  sowie die Aufwertung der
Biotopfurktion der Drusel sind gewshrisistet. Der Siediungsratm weist auflerdein soweit als méglich
durchiissige Bodonoberfiichen, begrinte Dacher sowie Einrichlungen zur Regenwasserrlickhalturg,
-rutzang und -versickerung auf, die Beeintridchtigungen des Kleitklimas und des lokalen Wasserhaushaltes
auf ein Mindestmaf begrenzen/milden.

44  Satzungen

Stalintatzsatztng

Im Geltungsbersich des Bebauungsplanes gilt die Salzing Gher die Stefiplatzpfiicht sowie die Gestaliung,
Grige, Zahl der Stelipfatze oder Garagen und die Abidsung der Stellpistze fir das Gebief der Stadi Kassel in
ihrer jeweils giltigen Fassung, scfern der Bebaubngspolan nichis anderes festsetzt.

Baumschutzsatzung

im Geltungsbercich des Bebawingsplanes gift die Satzuny der Stadt Kassel zum Schutz des Baumbestandes
in ihyer jeweils gliitigen Fassting. :
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45  Schutzagsweisunjen

Denfamalschutz

Das Geb#ude KuriausstraBe 30 {Fiwstlick 974, Flur 19), Gemarkung YWahlershausen, ist gem. § 2 {1}
Hessisches Denkmalschutzgesetz ein Kulturdenkmal. Alle im Geltungshercich befindlichon Grundstlicke sind
darliber hinaus Bestandteil der denkmaigeschiitzten Gesamtanlage “Villenkalonic Mulang' (8 2 {2}
Hessisches Denkmalschutzgesets).

45  Baestehende Baﬁauuugsplﬁna

Bas Planareat fisgt im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanss Nr. 3 West Blatt € im Mafistab
15000, der seit dem 14.12.1982 rechtskeiltig ist. Disser weist den Planungsbereich als Reines Wohngehiat
ais, Das MaR der baulichen Nutzung ist mit einer Grundichenzall (GRZ) von 04 und siner
Geschossflichenzahl (GFZ) von 0.5 bew. 0,7 bei zweigaschossiger Bauweise, die an mindestens einer Seite
ohne Grenzabstand eivichtet wind, lestyeselzt. Dartther hinaus setzt der Bebauungsplan fest, dass das
Grundstick nur auf einer Tiefe von 40 Matem, gemessen von der dffentiichen ErschiieflungsstraRe,
anrechenbargs Baugrundsiiick ist. Fir die vorgesehene Naubehauung des Grundstlickes Kurhausstrale Nr.
28 ist sine Anderung der bisherigen Festsetrungen durch Aufstelling des vorlisgenden Vorhabenbezogenan
Behauungsplanes erforderiich. :
Damit verbunden ist gine Teflaufiiebung des Bebauungsplanes Nr. 3 West Blatt C.
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b. Bestand

1 Stidtehaudiche Siluation wid Nutzang

Das Piang&biat umlasst die Grundsticke Kurbavsstralsa 28 und 30, dis jeweils mit eirem HauptgebSude und
mehseren, singeschossigen Nebengehduden nterschiediicher Entstehungszeit baw. Gatagen bebaut sind.
Dabei ist die Situation aof dam Grundstiick Kirhausstrafie 28 aus stidtebaulicher Betrachtung als in waiten
Teilen ungeordnet zu bewerten. Beide Grundstlicke pehtiren zur denkmalgeschiitzten Gesamtaniage
Villenkolonie Mulsng'. Das bestehende 2weigeschossige Hauptgebdude Kushausstrae 28 und dessen
westseitig gelsgener, aingeschossiger Anbau wurden im Jahe 1954 emichtet. Daos ostlich aul dem
Grundstitck KurhausstraRe 30 gelegene Gebdude ist viergeschossig und wurde 1893 erbaut. Dic
grignderzeitiiche Villa befindst sich in einer stidtebaulich exponierten Lage, am Kreuzungspunkt der
KurhabsstraRe/HunrodstraBe/An den Echen. Zusammen bilden die Grundstlicke ein amhitekionisch-
sladiehauiichas Ensemble umgeben voin Drusel-Grilnzay, wodeurch die matkante Lage hervorgehoben wird.

Die thngebung des Flanusgsareals st durch die historische Bebauung der Villenkolonie ‘Mulang' gepriigt,
die hauptsichlich zwischen 1887 bis 1940 entstanden ist. Insbesondere an der wsstlich gelegenen
Brabanter Strae befindet sich eine Vigizahl neu entstandener Gebdude, die sich mit ihrer Kubatur und
Architektursprache in die gewachsens Umgebung grundsatzlich einflgen.

Das in zentralen Versorguigshereich des Quartiers lisgende Plangebiet ist grtifttenteils von Wolinnutzung,
aber auch griferen Infrastrokiursindchtungen wie dem Burgfeld-Krankenhaus, der Waldorfschule und dem
frefhad Whhekmshithe umgeben. Dis Nulzung des Planongsareals selbst ist gegenwittig dureh das Wohnen
gepragt. Darliber himaus befinden sich im Gebdude KurbousstraBe Nr. 28 ain Blumen- und ain
Bokicidungsoeschift sowie eine Unternehmensheratung im Gebdude KurhausstraBe Nr. 30, In unmittaibarer
Machharschaft sind cin Lehensmittebmarkt [Vollversorgsr), ein Fristr,. ein RBestawant und ein Hotel
varhanden. Insbesendsre in diesem Umfeld hesteht stadtebaulich eing verdichtete Bauweise mit hheren
Gebduden {im Bersich des Lebensmittelmarkies sogar mit bis 2u acht Geschassen).
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52  ErschiieBurg und Verkehr

Dia ErschiieRung des Plangebictes erfolgt Uber die Kurhiausstrale. Auf der Grundstlick KurhausstraBe Nr.
28 hefindet sich stlich des Hauptgebéudes sine Zufahrt. Die Zufahr! des Grendst@cks KurhaushapstraRe .
20 liegt westlich des Haugigebiudes,

.Fine sehr guie Anbindung an den dffenllichen Nahverkehr ist ebenfails gegeben. Die Haltestelle ‘Brabanter
Stralie’ dor StraBenbahnbinie 3 liegt direkt vor dem Geb3ude Kurbausstrafle 28, Gie Bushaltestelle der Linis
23 'Brabanter Strafie’ fiegt in ca. 30 m Entfernung zum Prangebiet. Durch den Verkniipfungspunkt von
StraRenhahn und Bus wird die Zentralitit des Planbereichas verdeutlicht.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist Gher den Anschiuss an das innertirtliche Netz gewihrsistet.

53  Darstelleng und Bewertuny des derzeitigen Umwelizustandes

Boden : .

Cie Biiden im Planberaich sind weitestgehend in unterschiedlichorn Umfang {Aufschittungen, Abgrabungan,
Verdichtungen, Befestigung und Versiegelung der Obarfidchent vordnder und Oherformt worden.
Entsorechend der Bestandsaufuahme sind auf dem Grundstiiek Karhausstralie Ni. 28 durch die Gebiude und
die Erschifefungsfléchan {Asphalt, Betonsieinpflaster) zusammen bercits ca. 1.B00 gm versiegsit, das
entsprichit einem Fichenanteil von ca. 53 % bei einer Gasamtgrandstiicksgrife van ca. 1.885 gm. Barfiber
hinaus ‘sind weitere 309 gm {ca. 16 %6} als Kiesflichen teilversiogelt lediglch im hinteren und
stidwastfichen Grundstilcksbereich ist eine griflere Vegetationsflache vorhanden.

Auch auf dem Grendstlick Kurhausstrale Nr. 30 ist ein Goftell der Fiachen iberhaut bzw. mit
Natursteinpiiaster befastigt {insgesamt ca. 725 gm =~ ca. 58 % der Gesamtflache von 1.792 gm) oder sls
Kiesflache teilversiegelt. Die Randbereiche sowie der sidliche Grundsticksboroich sind als
Vagelationsflichen angelagt. '

Ber wrspringlich anstehende Boden ist duwch Auftrag/Verflilluay weitestgehend verBndert. In allen
ztrsammenhdngand versiegelten und tberbauten Bereichen sind die Lebensraumfunktionen des Bodens schr
stark eingeschrankt bis viillig waterbunden, die Wertigkeit des Potenzials Boden ist somit gering.

 Wasser :
Da insgesamt ¢a. 54 % des gesamten Plangeblstes tberbaut oder voli versiegelt sind, ist der Antail

wwersiegelior und damit versickerungsihiger Fachen deutlich eingeschelinkt, das aufkommends
Miederschiagswasser kann nicht versickern i dein Grimdwasser zuflieRen. Die Grundwasser-Naubildung
innethalb des Plangebintes ist ebenfalls deutlich eingeschank!. Gleichzeitiy werden Kanalisation und
Fliefgewisser durch das von den versiegelten Fachen abgeleitete Niederschiagswasser belastet. innerhalb
des Plangebietes sind keine Oberfldchengewdsser vorhanden. Jedoch vertuft  stidBstlich des
Gettungsbereiches in 5-10 m Eatfernung dis Gruseld als relativ natumashes Gawdlsser.

Uas Potenzial Wasser wird insgesamt als gering bewertet.

Lokalklima
Das Klimagutachten zum Landschaftsplan des /8K (Taraxacum 1999) ordnst in seiser Kiimatunktionskarte
das Plangebiet als "Dbergangsklimat® cin. Der Planberoich sowie der benachbarle Brusel-Grlinzug weisen
ain hohes luftleitpotenzial auf und sind daher als Kaitiuftieithahn dargestelit. In der zugehdrigen
Kimabewertungskarte wird das Plangebiet mit soiner Umgehung der Wertstufe 7 2ugeardnet, die bebaute
Bereiche unterschiedlicher Strultur vnd Bedeutsamkent umfasst mit kisinrumig von gering bis hoch
wechselnden Uberwdrmungstondenzen und auch Iufthygienisch-iokiimatischen Belastungen. Da der
Planbereich bereits heute mit mehreran Einzelgebivden bebaut ist und 20, umfangreich versiegeite
Mebanflichen aufweist, lingen Bagintrdchtigingen des Kieinklimas bersils vor. Daler wird das Poienzial
Klima im Planbereich selhst mit insgesamt mittlerer Wartigkeit beurteilt, gleichwoh! in Gbergeordneter
Batrachtung durch die Kaltluftisitbahn sine hohe Wertigkeit gegeben ist.
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Vegetationsstruktaren/ Fauna, Arten- und Bistepschulz

Die Stouktur und rumiiche Yertellung der einzelnen Yegetationstichen innerhalh des Plangebistes ist stark
durch die Gebaude und die ErschiisRungsfizchen bestimnt, ihe Anteil im Plangabiet ist insgesamt garing.

Auf dem Grundstiick KurhaussteaBe Nre. 28 ist hm stidwestlichen Grundstiickshereich eine griferc als
Zisrgarten angelegte Flichs fna. 419 gm) vorbanden, weiters begrinte schmate Randstreifen befinden sich
it Bereich der mit Asphalt befestigten Hofzufahst, Der Antell der Yegatationsflichen betrdgt insgosamt bBS
qm fca. 31 %). Entlany der westlichen Grundstlcksgrenze sind auf dem Grundstiick drei mohrstimmige
Ahornbatme {Acer pseudoplatanus) sowie ein Walnussbauin vorhanden, Im Eckbereich Kurhausstrafe,
jedoch auf stadtischer Wegsparzelle, steht ein weiterer mehsstimmiger Ahombaum. o Vitalitdt der
Ahornbiume wird aofgrund der jeweils gemeinsamen Stammansitze mit 2.7, ausgepragten Druckewisseln
und Wassertaschen als aingeschrinkt beurteit.

Auf dem Grindstick KurhausstraRe Nr. 30 betriiat der Antsil der Vegetationsfiachen 475 qm{ca. 37 %). Der
Vorgarten st als Kiesgarten angelegt, wihrend dis Ubrigen Handbereiche und dor hintere sUdiiche
Gartenabschnitt ziergarinarisch mit einzelnen Gbstgehbizen gestaltet sind. An der siidlichen Grenze sind
eine Birke 1 eine Ebe, an der Kurhausstrafle ist eine Sduleneiche vorhanden.

Beide Grundstilcke sind fast volistindig von hohen Zéunen hew. Mauem umgebon. In den vorderen
Grundstiickshereichers haben die Vegetationsflichen deutlich den Charalier von insclartigen Raud-/
Restflichen, die im Zuge der baulichen Nutzung und ErschlisBung der Grundsticke verblichen sind. -

Ric geringe Grife der Teilftichen uind die bestehenden, 2.T. gewerblichen Nutzungseinfliisse schrinken dig
Biotopfunktion und den Wert der Fldchen als Lebenstdume von Tierarien deutfich ein. Zu innarhalh des
Plangebictes vorkomemenden Tisrarten lisgen keing Untersuchungsergebnisse vor. Aufgrund der lage des
{Gehietes n dirokter Nachbarschaft zum Biotopkomplex 'Drusel-Grinzug' {Landschaftsplan 28K} mit dem
Schutzstatus Landschaftsschutzgebiet und des damit verbundenen Struldurreichtums der benachbarten
Vegetationsildchen ist jedoch fiir das Umfeld von siner standortangepassten Vielfalt bei den Tierarton
auszugehen. '

Bas Plangebiet selbst ist micht Bestandteil von Landschalls- oder Naturschutzgebisten. innerhalb des
Flangebietes sind keine geschiitzien Landschaftshestandieile, keing nach & 31 HENatG oder 30 BNatschG
geschiizten Biotape und keine Naturdenkméler vorhanden. Der Planbersich sefbst stellt keinen besonderen
Lebensraum filr heimische Tier- und PHanzonarten dar.

Aufgrund der maRig differsnzierten Biotapausstatiung und das hohen Anteils an Versisgelung weisen die
Brundstlicke insgesamt eine geringe Bedeotung fiir Lebensraumfunkiionen bew. fily dsn Biofop- und
Artenschitz aof. Als Strukturen mit mittlerer bis hoher Wertigkeit sind die B&wine 2o bewerten, wobsl 2.1.
eine Alterungsfihigkeit aufgrund der Venwachsungen eingeschrankt ist.

Erholung/ Freirassmnulzang, Stadt-/ Landschaftshild

Aufgrund  der funktionalen Anforderungen aus gewesblicher Nutzumg sind auf dem  Brundstick
Kirhausstralle 28 nur im siidlichen Grundstiickshereich attraktive Aufenthaltsqualititen varbanden. Das
Grundslick Kurhausstrae 30 wird Gberwiegend zum Wohnen genutzt und verfiigt daher fher gute
Misglichketen zur Freirawmnutzung. Die Grundstiicke sind randlich 2.1, durch Hecken tnd Baume eingegrint
und Higen sich daher grundsétzlich in die Umgehung ein.
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Bevilkaring und Gesurdheit, Luflbygiene, Larm

Aufgrund der henachbarten Lage zum Landschaftsschutzaebiot end Drusel-Gritnzug sind i Planbereich und
im besachbarten Umfeld keine Yorbelastungen hinsichtiich der Lufthygisne vorhanden. Aufgrund der
Straflenbahnhaltestelle vor dem Grundstiick KurhausstraRe 28 ist von Larmimmissionen in geringem Umfang
auszugehain.

Vorhelastangen durch Altlasten uznd Kampfmittal
Erkenntnisse hzw. Untersuchungsergebnisse Gber Altlasten oder Altablagenungen sind der Stadt Kassel
zwizeit nicht bekannt,

Ketesr- und Sachyiter
Innerhalb des Plangebietes ist mach Denkmalschulegesetz das Gebfude Kurhausstrafle 30 oin
Kulturdeniomal.  Dariber  hinaus  sind  alle  Grendstitcke  im Geltungsbereich  Bestandteil der

denkmalgeschiiizten Gosamtanlage Villenkalonie Mutang'.

e
m‘;}i -
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6. Planuny

6.1 Voriiahen Nenhehaimng KarhausstraBe 28

Unter den Leithild ,Villen im Park” sollen auf dem Grundstiick KurhausstraBe 28 zwei nele Stadivilien
errichtat werden, Stidtebaudiches Ziel ist eine Ensembdehildung mit dor honachbarten, denkmalgeschiilzten
Vilta auf dem Grundstiick Kurhaussteaibe 30. Die-Neuhehauong orientiert sich mit dem vorderen Haus in der
Hithenentwickiung an der Traufkante des Benkmals, beim hinteren Haus wird diese deutlich unterschiiiten,
Dadurch werden die hesondare Bedeutung und der Denkmalschutzstatus der bestenerden historischen Yilla
im Gesamtensernble herausgestellt. Das Yordergehdude erhalt drei Heogelgeschosse brd eine Panthouse-
Ebene, dos Hintergehiiude 2wei Hogelgeschesse und eine  Penthouse-Ebene, Bie gagliederte
Fassadengestaltung, mit Natwstein und Putzflachen sowie stehenden, schlanken Fensterforrmalen, zeichnet
sich durch Zudickhattung aus. Uie geplante Farbgebung wird sich an der histarischen Vila Kurhausstrafie 30
otientieren. Ourch die dezente Villenarchitekiur wird nicht nor die Stdrkung des Ensembles unlerstlizt,
‘sondern auch ein Beitrag zur Baukulier und Mnerentwickiung geleistet. Zusammenfassend greilt das
vorgesehene Konzept der Villenbebouung die stdtehauliche Charakieristik des grilnderzeitlich geprigten
Vitlen-Ouartiers auf und formuliert diese architektonisth zeitopemdR aus. Auch hinsichtiich des durch den
Orusel-Grimzug landschaftlich geprdgten Umfeldes fiigt sich die geplante Neubehauurg it ihrer
talstiblichkeit in den stadirdumlichen Gesamtzusammenhang sin und [oistet damit elnen gualitativen
Battrag 2ur Stadtteilentwicklung.

Insgesamt entstefien in den neuen Gebduden zebn Wohneinheiten mit einer Gesamiwohnflache von ca.
1.245 gm, davon jeweils finf im rickwéirtigen Haus 1 und fiinf im vorderen Haus Z. Bie Wohnungsgroien
bewegen sich im Barehschhitt in einar Grifenordnung von ca. 85 his 200 gm. Analog zum derzeitigen
Bestand sight die Plabung erginzend 2r Wohmautzung im - Erdgeschess des Vordethausos eine
. Ladennutzung {mit max. 210 gm Verkaufsfische) vor, womit ein Beitrag zum Frhelt und zur Stirkung. des
drtlichen Versargunysbereichs geleistet wird. Es ist beabsichiigt, die entstehenden Wohnungen mit cinem
gualitativ hochwertigen und nachhaltigen Ausbaustandard z¢ errichten. Barlber hinaus sollen die Gebéude
insgosamt ehergieelfdent und unter Verwendung von schadstoffarmen/-freien Materialien emichiat
WOFGCA.

Fur dic Umsetzng der Planongsziele ist ein Abriss der bestehsndan Geb#ude Kurhausstrafle 28 erforderlich.
Dar Ahriss soll abschnittsweise erfolgen und anfasst das bestehends zweigeschossige Vorderhaus aus dem
Jahr 1954 sowie die rickwiriige, tngeordnete Bebauung und die bestshenden Garagen. Die Neubebauung
solt in zwei Bavabschnitten realisiert werden, im 1. Bauabschnitt wird das rickwirtig vorgesehene Haus 1,
im 2. Bauabschnitt das Vorderhaus errichtat,

Die fahr- und fuliiufige Erschiiefung erfalgt wie bisher von der :-(urhauss!raﬂe Fﬂrdas rilckwiitig gelegens
Gebdude ist ein Fullweg erforderfich, der westlich entlang des Vorderbausas veriBuft und mittig auf das
hintere Gebdude trifft. Beide Gebdude werden darliber hinaus im Untergeschess Gher eine gemeinsame
Tiefgarage miteinander verbunden. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt in der Lage der darzeit bastehendan
Finfahrt, so dass kein Fingriff in den bestehenden Straferquerschiitt erforderlich ist. Alle 10 erfordarlichen
Stellptatze fiir die Wohnungen sowie 2 weiters Stelipfatze flr die Ladenautzung werden in der Tiefgarage
nachgewiesen. Lin weiterer Steliplatz wird cherirdisch im Bereich der Zufabrt nachgewiesen. Damit sind die
Stellptatzanfarderingen gemal Steliplatzsatzung erfiifit. Fahrradabstalipfatze sind vor dem Ladendokat und
in den Kefleriaumen vorgesehen. Die zuklinftige Bebaving wird an das bestehende Kanal- und Lettungsnetz
angeschlosson.

s
i
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Die Gestaltung der Freiffichen untersiiitzt das loithild Villen Im Park”, insbesonders durch den
weitgehenden Verzicht auf oberirdische Phw-Stellpfatze. Sofern der Bawnbestand  aufgrund  der
eingeschydnkien Vitalitht nicht erhalten worden kann, sind angemessene Neopflanzengen vorgesehen.
Ingesamt filgen die riumbich klar gostalteten Freifliachen, die geviefte Meupflanzung von Hecken und
Biumen sowie die entstehende Dachbegriinung das Vorbaben gut in den umgebenden Drusel-Grilnzug sin.

fiz  Freirasm- and landschaftsplanerische Entwickiungsziele

Ausgehend von der Darstelung und Bewerlung des deizeitigen Umwetizustandes und unter Beachiumg
gesetzlicher Yorgaben und Bbergecrdneter Planungen werden tir den Geliungshereich des Bebaummasplanas
folgende freiraum- und landschaftsplanerischen Entwickiungszisle formediort.

« Bagriinung von Neubatten dureh MaBnahmen zur Dachbegriinung anstelle veriorengehender
Veaatationsstrukturen '

o PHanzung von Baumen uind Gehdizhecken inshesondere 2w randlichen Eingriinung und Einfliging i die
lardschaftliich geprigte Umgshung

» Reduzierng des Gberfldchenwasserabfiusses und WiederhersteHung kicinklimatisch wirksamer Hachen
durch versickerungstihige Stellplatzachen und Dachbagriinung

« FEthalt der vothandenen Laubbéume bzw. Durchiitrung von Ersatzptianzungen

63  Nachbarschaftliche Belange

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wirde von zwel Blros filr das Grundstilek Kurhausstralle 78
jewslls sin Architekturkonzept erarheitet. Beide Konzepte sshen eine Bebaung mit zwet dreigeschossigen
Stadtvitfen 2uziiglich jewelligem Staffelgeschass mit halicher Kubatur und baudicher Mutzungszifler var. Ber
Figentiiner des Grundstiicks Korhausstrafie 30 hat einem der Konzopic zugestimmt.

Damit das Grundstick Korhausstralie 30 durch dis geplante Neubebauung nicht verschatiet wird, ist das
hintere Gebélde - um ein Geschoss reduziert - nuninehr als zweigeschossiger Baukdrper mit Statfelgeschoss
vorgesehen. Denn nachbarschaftlichen Betangen wird dadurch Rechnung getragen. :

Camit diese Entwickiung planungsrechtlich abgesichert werden kann, ist die Aufsteliung eines
Vorhabenbezogenen Bebatungsplans notwendig. Aus Grinden der Gleichbehandlung emniiglichen dis
Festsetzungen des Bebauungsplanes dein Eigentlmer des Grundstiicks Kerhausstrale 30 die bestehends
rilckwiartige Bebatung behutsam zu ergénzen.
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1. Inhaite des Bebatungsplanes

11 Avtdar bauliches Nutzang

Dia Banflachan im Gehungsbersich werdan als  Allgemeines Wohngebiet” (WAj und Rsines Wohngehiet”
(W) festgesetzt. Das WA umfasst den vorderen Grundstiicksteit KurhausstraBe Nr. 28 mit dam Baufeld 1,
das WA 1 umfasst det hinteren Grundstiicksteil Kurhausstrafle Nr. 28 mit Baufeld 2 und das WR 2 umfasst
das Grondstilck KurhagsstraBe Nr. 30 mit dan beiden Baufeldemn 3 und 4.

Mit der Feslselzung der Wohngebiste wird dem vorhaindenen Nutzungsschwerpunkt im Plangebiet sowie
dar stidiehaulich vorherrschenden Charakteristik des Uinfeldes Bechnuny getragen. Unter Beriicksichtigung
der heule ansdssigen gewerblichen Nutzungen zur Versoigang ist im WA ein Laden mit einer maximalen
Verkaufsftache von 210 gm zulassig. _
Aus stadichaslichen Grinden erfolgt ein Ausschiuss aller ausnahimsweise zuifissigen Nutrungsn in allen
Baugebieten. Darlber hinaus werden #m WA nicht sttrende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fUr
sporliichs Zwecke ausgeschiossen. Dis riumliche Lage ain Drusel-Gritnzug, die Zielsetzung der vorrangigen
Entwicklung der Wohnnutzung sowie die benachbarten Wohngebiate stehien diesen Nutzurgen entgegen.
Zimn Schelz der Wohnnubzung und aus stidtebaulichen Grinden wird die Anzahl der nherirdisehon
Stelipistze bagrenzt baw. dis ZulBssigkeit von Stellptdtzen auf die Tiefgarage beschifinkt.

7.2 MNiaB der haulichen Hllﬂti:;ﬂ,-iiherhauhare Grandstiicksfidchen

Cas iaft der baulichen Mutzung wird im Gekorgsbereich durch die Festsetzung der Grundfidchenzahl (GRZ),
der Geschossflichenzah! {GFZ) sowie tiber Maximaikbhen der bawuiichen Anlagen {bezegen auf die Gobdude-,
Trauf- oder Firsthihe) festgesefzt, wodurch eine architektonische und stidishauliche Einfligung
sichatgeslellt wird. _ _ _

in aflan Baugehisten wird eine maximale Grundfldchenzah! von 0,4 und eine maximale Geschossfiichenzahi
von 095 festgesetzt. Bfe maximal zuldissige Hihe der GebHude betrdgt in Bagleld 1 274 m {ber
Normalhihennuit (. NHN], in Baufeld 2 273 m 0. NHN, in Baufeld 4 270 m 6. NBN. In Baufeid 3 betrigt die
maximate Fraofhiihe 274 m (1 NHN und die maximale Frsthiihe 278,20 m . NHN. Darlber hinaus wird
zwischen WA und W8 1 ein Bereich flir Unterhatiingen mit ainer imaximaten Hithe von 263,50 m 6. NHN
fostgasetzt,

Um enine stadtebadiche Einfilgung in die Umgebing v gewdhrieisten, lS[ eine Uberschreitung der
maximalon Gehiudehihen fiir untergeordrete Technikanfbauten um bis zu maximal 0,80 m mit Einhaltung
cines Mindestabstands von 2,50 m zum Bachrand zukéssig.

Ca dig Sammiung des Niederschiagswassers von Bachfl8chen ainen stanvolian und emﬂns{:i!ten Baitrag
zum sparsamen Umgang mit dem Naturgut Wasser lelstﬂt sind Arfagen, die dissem Zweck disnen, nicht in
die Berechrung dor Grundfléche einzuheziehen.

2ur Wahiung der stidtebaudich vorherrsehonden Vilen-Charalderistik werden in den Baugehieten einzeing
Baufelder durch Bavgrenzen festgesetzt. Zur Sicherstellung der Wohn- und Aufenthaltsquaktilen kiinnen i
WH 1 urd WE 2 diase durch Balkone um bis 2u 3.00 m Uberschritten werden, sofern sie nicht jewails melr
als 30 gm Grundffache aufwaisen und von Nachbargrenzen mindestens 3.00 m entfenst bleiben.
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13 Grundstécksfrailléchen ead Bindungen fiir Bepflanzunyen

Dirch die in den Baugebieten festgesetzten Mindestanteile an Yegetationsftdichen (35 %) und die 2u
pifanzenden Hecken und Biume soll eine angemessene Durchgriinung des Planungsgebieles erreicht
warden. Hm eine kerzlristige rdumbiche Wirksamkei! sowie eine fangfristige Vilalitdt der in Flangebiet
[estgesatzien Baumpflanzungen zu erreichen, werden Hir den Stammumfang der zu plianzenden Laubbdume
Mindsestgrifien sowie hochstiminige Biume festgeselzt. Dwch dis Festsefzung einer volHHchigen
Cachbegriinung bei Neubauten kann dis Uberahme von Teilfunktionen von Bodenflachen in Bezug auf den
Wasserhaushalt {Speicherung), das Lokalkiima Verdunstungt und den Arten- und Biotopschutz ( ebensraum
fir bestimmte Pflanzen- wixd Tierarten] erreicht werdan, Die Festsetzung von MaBnahmen zur
Dachbegritnung dient damit der Eirifismisimisrung bew. dem Ausgisich,

Bei Neupftanzunrgen sind Arten gemiR der nachstehenden Artenliste auszuwdihien.

Artendiste Biume

Feldahom Arer campestre

Rotahom Acer rubrum

Hamnbeche Carpinus betulus

Botdormn Cratasgus laevigata 'Pauls Scarlet’

Weildom Cratacqus monogyna, Cr. laevigata

Vonetkirscha Prunus avitm

Schwed. Mehlbesre  Sorhus intenmedia

Ohsthéume Apfel, Bime, Mirabelle, Quilte, Kirsche, Zwelsche

in alten, rabusten Sorten, Hochslammoalitt

Artanliste Stréucher
Feldakorn Acer campestre
Felsenbine Amslanchigr lamarckii
Hainbuche _ Carpinus hetulus
Kornelkkirsche Conus mas -
Biutroter Hartriege! ~ Cornus sanguinea
Hasal Coryus avellana
Paffenhilichen Eucnymus stircpasus
Liguster Ligustrum vulgare
Gam. Hackenkirsche  Lenicera xylosteum
Traubenkirsche Prunus padus

- Hackenrose Hosa canina
Holunder Sambucus nigra
Gem. Fliader Syringa wiilgaris
Eibe - Ta¥us baceata
Gem. Schneeball Viburnom opulus

74  Sanstige Fesisetzungen

innerhalb des rdumlichen Geltungsbereithss des Hebauungsplanes werden die Festsetzungen des
Behavungsplanes Nr. 3 West Blatt C aufgehaoben.
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Iin WA und WA 1 sind von den fostgesctzton hatlichen und sonstigen Nutzungsn nur sofche Nutzungen
zuifissig, zu deren Burchfithrung sich dor Vorhahentrager im Durchheungsvertrag verpflichtet.

15  Bauwerdnimgsrechiliche Festsefzungen

Werheanlagen

Um eine stidtebauliche Einflgung in die Umgehung zv gewshrlcisten, smd im Geltungsbereich
Werbeantagen nur in Form von Sechriftziigen aus Einzelbuchstaben an dor Stitte der Leisting, d.b. an den
Hauptgebiuden 2ur Eigerwerbung der ansdssigen Himen zuldssig.

Feuarungsanagen

Zir Verringerung von bLuftschadstoffemissionen (Feinstauh {PM1E) und Stlakbm[fdinmd INOZ3 durch
Gebiudeheizungen warden flir Feusrungsaniagen feste Bronnsioffe ausgeschlussen und dis dezeit beste
allgemein 2ugingliche Technik, die den akfuellen Forderungen des Umwelizeichens 'Blaver Engel' genligen
miss, wvorgesehrieben. . Im Hinblick auf die weiter {orischredende, nmackhaitige bilwieklung der
Heirungstechnologie sind jedoch auch Feuerungsaniagen zuldssig, die mit geringeren Umweltbelasiungen
und usringerem Primdrenergieverirauch betrieben werden kinnen. Soimit wird qleichzeitig das
zukunisoffene Regelungsgebot des § 81 (2) HBO fiir eine Heduwzicrung der Umweltbelastungen baw. des
Enstgieverbratches berlicksichtipt.

8. Darstelfung und Bewerhing des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Bodan, Wasser, Lokalklima

Fitr das auf dem Grundstiick KurhausstraRe 28 geplante Vorhabon ergibt sich bel giner Grundi&chenzahl von
0,4 ein Anteil von ca. 758 gm (berbaubarer Fliche, zzgl. der zulassigen Nehananlagen/ Verkehrstiachen (bis
200 giner Grundflichenzahl von 0,6} sind insgesamt ca. 1.137 gm versiogelie/ Uberbante Fiiche zuldssig.
Dadurch kivmen bisherige Vegetationsfidchen im Umfang von ca. 1356 gm zusdtzlich Hr eine Bebauung/
Versiegelung in Anspruch genommsn werden. Demgegenilber kann die flir Neubauten festgesetzie
Dachbegriinung mit ainem Fachenanteit von 160 % die Lebensraumfunktion des Bodens teibwaise baw. {:iie
Retentionsfunktiv in Bazug auf den Wasserhaushalt weitgeherd ébemehmen.

Fir das Grundstilck Kerhausshralle 30 ist in der Gesamthetrachtung bei einer Grundflachenzahl von 0.4 ca.
ping iiborbaubare Fiche von ca. 517 qin zuldssig. Zusitzlich kbnnen duich Neberanlagen/ VerkehrsHachen
{bis zu cinor Grundfichenzabl von 0B) weitere ca. 7258 gm Gberbaut/ versiegelt werdon. In der
Gesamtsumme sind divs 773 gm, gegsndiber dem heutigen Bestand kdnnen ca. 46 gm zusitzlich in Ansprich
genommen werden. Da es sich hier um einen denkmalgeschiitzten Gebdudebestand handelt, sind jedoch
ahsehbar wesentliche bauliche Verdnderungen micht e enwartan.

Fitr das Lokalklima werden sich bei Umselzung des Planvarhabens Kurhausstrae 28 keine wesentlichen
Veifinderungen gegenitber der heotigen Situation ergeben. Es ist weiterhin eine Einzelhaushebauung
vorgesehen, die den Kaltluftabfluss im Drusel-Grinzug nicht beeintrachtigen wird. Mittel- bis langfristig ist
davon auszugehen, dass die ey entstelende Dachbeglnung zusammen mit den festgesetzien Baum- und
Hockenpflanzungen die kieinklimatischen Wirkungen des gepenwdrtigen Bestandes ibetnehmen und
varbaessern wird.
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Vegetationsstrukturenf Fauna, Freiraumautzang, Stadthikd

furch dis Festsetzungen des Bebauungsplanes gehen auf dem Grendstiick Kurbavsstralle ca. 136 gm
vagetationstihige Fchen sowie voraussichtlich vier Paubhiume verloren. Demgegentber sind die
Weupflanzung  von mehreren Bdumon, die  Begrinung  der  Dachfldchen  sowie  ergénzende
Begrinungsmalinahmen duch baubgehdizhecken festgesetzt. Durch das Planvorhaben ergsben sich
Verdnderungen in der Art des Vegetatiohsbestandes, Der Anteil an {bodenoehundenen) Vegelationstifchen
wird unwosontlich verringert, begriinte Dachfifichen kominen als neusr Yegetations- und [ebensraumtyp in
grilerem Umfang hinzu. Nachteflige- Auswirngen bmd kurzlristig ewar gegeben, kbnnen mittel- . bis
fangfristig aber slisgeglichen werden.

Durch dig Festsetzung ven gitnordnerischen MaRnahmen wird die Binbinduny des Neubauvorhabens aber
auch des gesainten Geltongsbersiches in den umgsbenden Grilnzug und.die Einhaltung lbergecrdneter
Planungsziels sichergestelit. Mit der Neubebatiung und Neserdoung der Freifischen auf der Liegenschaft
KurhassstraBe 28 omter dem Leitbild Millen Im Park’ wind eine Aufwertting hinsichilich de;
stadiniidguaiititen erveichl.

Bavikicarung und Gesundhsit, Eufthygians, Lirm, Verbetastungen durch Alttastes und Kampimittel

- 2w Verringerung von Lultschadstolfamissionen {Feinslaub (PO} und Stickstoffdioxid (NCZY durch
Gebdudeheizungen werden fiir Fegerungsanlagen feste Brennstolfe ausgeschiossen und die derzait beste
allgemein zugingliche Technik vorgesciwisben. Bezllglich eventusller Altlasten- baw. Kampimittel sind im
Hahman der Bauplaming die gesetzlichen Standards und Vorgaben 20y Entsorgung einzehalten.

Negative Auswirkungen auf Gesundheit und Bevilkerung sind nach derzeifigem Kenntnisstand nicht zu
crwvarton. Sonstige emwelthezogene Wirkingen vnd Probleme in den Bersichen Abfall, Abwasser, visuslle
Wirkungon, Trenawirkungen und Ressourcenverbraich werten als unerheblich eingestafL.

Kiitur- uad Sachgiiter
Uimwelthezogene Auswirkungen auf Kuiiur— und sonstign Sachgutﬂr ergeben sich durch dlﬁ Limsetang der

Baulsitplanung nicht.

Zusammenfassende Bewsrtung

Erhebliche nachtetlige Umweltauswirkungen sind aufgrund der Vorbelastungen durch die Planungsziele nicht
zu enwarten. Auch eine tber das bereits vothandene Maf hinausgehende und dadurch wirksam werdende
Uberschreitung  von  Umweligualitdtsnormen und Grenzwerten ist nicht zu enwarien. Nachteiligs
Woechselwirkengan zwischen den Schutzgitern sind nicht erkennbar. :

Mit der geplanten Netbebavung des Grundstlickes KurhausstraRe 23 kinnen die aligemeinen
Anforderungen an gesonde Wohn- und Arbeitsverhéiftnisse gem. 8 1 Abs.6 BauGB im Plangebiet und im
Limfeld gewdhrieistet baw. im Hinblick auf die Umweltvorsorge verbessert werden.
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g, Gesamtabwagung

Die konkrete Berficksichtigung der vorlisgenden Belange zur Frhaltung/Entwickiung verhandener Ortsteile

sowfe der Belange des Umweitschutzes edolat in dor Gesamtabwigung aller 8lfentlichen und privaten

Belange nach den Abwigungsgrundsitzen des § 1{7) BaubB.

Mit detn vorlisgenden Babauungspian sind die kenkurticrenden Belange

« Sieherung und Netentwickhing van Wohnbautlachen mit hitherer stédtebaulicher Ausnutzung
IKurhausstraRe 28] im Rahmen der npenentwickliung

« Sicherung der Belange das Denkmalschutzes

o  Schutz und Erhalt von Grimfiéichen/Vegotationsstiukiuren unter Berlicksichtigung fbergeordneter
Flanegszigle {Trusel-Grinzug mit Kakiuftleitbahn}

« Sicherung und Stérkung der Nahversergung im Stadttel] Willelnshdhe

« Wahrung nachbarschaftiicher Belange

gegeneinandar abzivwiigen.

Die Eingriffe im Geltungshereich sind aus Grinden der stadtebaufichen Newerdnung notwenrdig, um die
Architekturgualitit auf dem Grundstiick Kurhausstrae 28 sufzuwerten end um insgasamt im Planbereich die
Wolnnutzung nachhaltig und langfristig zu sichorr, aber auch, um die Versorgungsfusktion in zentraler
Ouartisvsiage zukunttsfahig zu erhalien.

Dia Bebawmygsplan-Mafnahme entspricht insgesamt den Ziclen der Baumordnung.

Dig Entwicklungsziele zur Berticksichtigung der Belange des Umweltschutzes sind in den Bebauungsplan
singegatgen und erhalten durch entsprechende Festsetzungen, vor alfem

« 2 Bebauurg mit Bnzelhdusem

« 2t Begrlnung der privaten Grundsiticksfraiflichen (8 9 Abs. 4 BauGB und § 81 Abs.1 Nr. 5HBO}

o 7uim Anpflanzen/Erhalt von Bumen und Dachbegriinung (3 3 Abs. 1 Nr. 75 BavGB)
Hechtsverhindlichkeit.

{}ie gualitative Abwigung machl deullich, dass auf dem Grundstiick Kurhausstralie 28 die nachteiligsn
Auswirkungen des Planvorhabens durch zusatzliche Uberbauung bew. den Wagfall von Vegetationsfidchen/
Laubbiumen mit den vorgesehenen griinordnerischen und stédtebaulichen Festsetzungen minimiert werden
kinnen. Da die Aufstellung des Bebauungsplanes auf der Grundlage des 8 13 a BauGB crfoigt, gelten
planungsrachtlich betrachtet die Eingriffe im Sinste das 8 1 a Abs. 3 Saiz 5 BauGE als vor dor plansrischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. En Ausgleich ist nicint stfordeflich. Die irn Bebawmngsplan fostgesetzten
Malnahmen zur Begrfinurg dieren daber der Erhaltung/ Verbesserung gesunder Wohnverhditnisse, der
Erhaltung des Ortsbiides und der Freiraumgualititen sowie der Umsetzung von Schutz- und
Entwickimngszielen der Gbergaerdnaien Landsehaftsplanung.

Diz Firderung eimer nachhaltigen Innspentwickiung kawn insofern festgestellt werden, als dass die
planungsreciitiichen Zicle die Voraussetztngsh fBr eine stidtebauiich mtegrierte und standortvertrdglich
Nachverdichtung einer hestehenden Wohnbaufiacha in gut angebundener Lage und in Nachbarschaft des
drilichen Nabwersorgungszentrums schaffen. Unter Berlicksichtigung des spersamen Umgangs mit Grund
und Boden 13 ta BauGB) kann so auf eine Wohnhebauoiy auf bisher nicht bebaubaren Flachen vemzichtat
werden. Mit der Aufsteiiung des Bebauungsplanes werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhiinisse gewshrleistet und die Wohnbedlirfnisse der Bevbikerung in hervorragend
erschiossener Stadtieillage berlcksichtigt. Gleichzeitiy werden die Belange der Baukultwr und des




Vorbabenbesogener Bebassngsplan der Stadt Kasset 3, W f 72 Kurbausstralie’, Entworf Suite 21

Denkmalschiutzes ebenso beachtet wie die Gestaltung des Orts- und Landschaftshildos und dis Wahrang
nachbarreciilicher Belange.

10.. Bodenerdnunyg

Fiir die Umsetzung der Entwicklurgszicls des Bebauungsplanes sind keine bodenordnerischen MaBnahmon
erforderkich.

1. Vertragliche Vereinharungen zar Durchfithrung

Ber im Rahmen des vorhabenbszogenen Behavungsplanas mit der Vorhabentiigerin abgeschiossene
Durchftibrungsvertrag, der sich ausschiisflich auf das Grundstiick Kurhaussirafle 28 bezieht, regell die
Verpflichtung der Yorhabeniridgerin, die Planungskosten und die ErschlieBungskosten [sofers nolwendig) in
vollem Umfang zu tragen und das Bauvorhaben nach Ertcilung der Baugenshmigung gemil Yorhabenplan
umzusetzen. Die in dissem Zusammenhang vorgesehenan griinordnerischon Malnahmen missen in der der
Fertigsteltung des Gebiudes nachfaigenden Vegetationsperiods umgesctzt sein,

12.  Stédtebauliche Werte

Gesamtfiicke des Geltungshereiches ' _ 3187 qm

davor:
Bauflachen WA {ca. 27,8 % 885 gm

Bauflacken WH 1 {ca. 31,7 %]} | | 1010 gm

Baufldchen WA 2 {ca. 40,5 %) 1.282 gm

hearbeitet: auinestelll:

ANP Stadt Kassel

Architekiyr und Planungsgasalischaft mbH Amt fiir '

Berghoiter / Ftinger-Brinckimann : Stadtplanimg und Bausufsichi
Stadtplanar SRL/ Architekten B0A ’
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34130 Kasse!

Kassel, 28.04.2010 Kassel, 28042013

{ i.A. gez. Schwarze ) { gez. Spange;herg }
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Arhang :
Ansichten zarm Bauvorhahen Kurhausstraie Ni. 28
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