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Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 11/16 ,,Dornbergstrafie 18 /
ehemalige Wascherei“
(Behandlung der Anregungen und Beschlussfassung als Satzung)

Begriindung der Vorlage

1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Plangebiet umfasst die Bauliicke DornbergstraBe 18 sowie das daran anschlieBende,
riickwartige Grundstiick im Blockinnenbereich. Auf diesem Grundstiick befindet sich ein
denkmalgeschiitzter Gebaudekomplex, der liber Jahrzehnte von einer Wascherei genutzt
wurde. Die Bauliicke ist vollstandig versiegelt und dient als Zufahrt fiir den Blockinnenbereich
sowie als Flache fiir iberdachte und offene Stellplatze. Im stark versiegelten Blockinnenbe-
reich befinden sich hauptsachlich Garagen, Stellplatze, Anbauten, Nebengebaude wie z. B.
Gartenhauser sowie private und gemeinschaftlich genutzte Gartenflachen. Der Innenhof wird
vom denkmalgeschiitzten Gebdude der ehemaligen Wascherei und einem gegeniiberliegen-
den Punkthaus gepragt. Die Rdume der ehemaligen Wascherei werden momentan gewerblich
genutzt, z. B. als Tonstudio und Lagerflache. In dem zweigeschossigen kleineren Gebaude
(Punkthaus) befinden sich derzeit u. a. Biiros. Der Block sowie das gesamte umliegende Quar-
tier haben durch die dichte, griinderzeitliche Bebauung einen innerstadtischen Charakter. Als
Mischgebiet ist das gesamte Quartier durch einen Mix aus Wohnen, kleinteiligem Gewerbe
und Gastronomie gepragt. Der Investor beabsichtigt neben der SchlieBung der Bauliicke,
durch die Errichtung eines Wohngebaudes, eine Sanierung, Umnutzung und Aufstockung des
denkmalgeschiitzten Gebaudekomplexes sowie die Sanierung und Umnutzung des Punkt-
hauses. Im Geltungsbereich ist dariiber hinaus ein Teilabriss vorhandener Strukturen und Ne-
benanlagen zur Verbesserung der Freiraumqualitat vorgesehen. Im Rahmen des Neubauvor-
habens und der Reaktivierung der Gebaude im Innenhof sollen insgesamt 28 Wohneinheiten
sowie eine gewerbliche Flache z. B. fiir nicht stérendes Gewerbe, Biiros, Ateliers oder sons-
tige kiinstlerische Nutzungen bspw. mit Galerie bzw. Ausstellungen entstehen. Das in der
Bauliicke an der DornbergstraBBe geplante Mehrfamilienhaus soll 5-geschossig und mit einer
Tiefgarage errichtet werden. Es entstehen in diesem Bereich 15 Wohneinheiten, davon vier
geférderte Wohnungen.

Ziel und Zweck der Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Baulii-
ckenschlieBung durch ein Wohngebaude in der DornbergstraRe 18 sowie die Umnutzung des
bestehenden, denkmalgeschiitzten Gebaudekomplexes der ehemaligen Wascherei im Blo-
ckinnenbereich in Wohn- und gewerbliche Nutzungen zu schaffen.

Das ca. 3.315 m? groRRe Plangebiet befindet sich im Stadtteil Vorderer Westen und umfasst in
seinem Geltungsbereich die Flurstiicke 13/7 und 97/3 der Flur 1 in der Gemarkung Wehlhei-
den. Das Plangebiet liegt innerhalb eines gewachsenen griinderzeitlichen Stadtquartiers und
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ist vom Baublock Dérnbergstralle, Bodelschwinghstrale, Elfbuchenstralle sowie einem Teil -
abschnitt der Breitscheidstralle umgeben. Dariiber hinaus ist es Teil der denkmalgeschiitzten
Gesamtanlage ,Vorderer Westen / BodelschwinghstralRe / DérnbergstraBe” nach & 2 Abs. 3
HDSchG. Das im Blockinnenbereich liegende zentrale Riegelgebaude gilt aus geschichtlichen
und stadtebaulichen Griinden als Kulturdenkmal nach & 2 Abs. 1 des Hessischen Denkmal -
schutzgesetzes (HDSch@G) in der aktuell giiltigen Fassung.

Im Flachennutzungsplan (FNP) ist das Plangebiet als gemischte Bauflache dargestellt.

Fiir das Plangebiet besteht gegenwartig keine verbindliche Bauleitplanung im Sinne des & 30
BauGB. Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Flachen gelten gemal} § 34
BauGB als bisher ,,unbeplanter Innenbereich®.

2. Verfahren

Der Vorhabentrager hat am 19.06.2018 bei der Stadt Kassel, Amt fiir Stadtplanung, Bauauf-
sicht und Denkmalschutz einen Antrag auf Einleitung des Bebauungsplanverfahrens gestellt.
Der Bebauungsplan wird aufgrund der vorliegenden konkreten Planung des Investors als
vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB aufgestellt. Der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan wird Bestandteil des Bebauungsplans. Erganzt wird der Bebauungsplan
durch einen Durchfiihrungsvertrag gemal § 12 BauGB, in dem sich der Vorhabentradger ins-
besondere zur Ubernahme si@mtlicher im Zusammenhang mit der Planung und der Ausfiih-
rung stehenden Kosten verpflichtet.

Das Bebauungsplanverfahren wird durch die Stadt Kassel durchgefiihrt. Weil die zuldssige
Grundflache des Bebauungsplangebietes weniger als 20.000 m? betrégt, kein Vorhaben be-
griindet wird, das der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung bzw. ei-
ner allgemeinen oder standortbezogenen Vorpriifung des Einzelfalls nach dem Gesetz {iber
die Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachti-
gung der in & 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b) BauGB genannten Schutzgiiter vorliegt ist die Durch-
fiihrung eines beschleunigten Verfahrens gemaR & 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung) erfolgt. Dabei wurde u. a. auf den Umweltbericht (& 2a BauGB), die Eingriffsrege-
lung gemadl’ § 1a BauGB i. V. m. § 21 BNatSchG und auf die zusammenfassende Erklarung ge-
mal § 10 (4) BauGB verzichtet.

Um friihzeitig tiber die Planung zu informieren, hat das Amt fiir Stadtplanung, Bauaufsicht
und Denkmalschutz als ersten Verfahrensschritt das Vorhaben in den Grundziigen mit dem
Vorhabentrager im Rahmen einer informellen friihzeitigen Beteiligung, bei der auch benach-
barte Anlieger anwesend waren, am 23.08.2018 dem Ortsbeirat Vorderer Westen vorgestellt.
Bei der Veranstaltung wurden von Mitgliedern des Ortsbeirates und Anwohnern Bedenken
insbesondere hinsichtlich der Hohe der Bebauung, des Fehlens von Sozialwohnungen sowie
des Stellplatzschliissels von 0,75 geduBert.

Am 09.10.2018 wurde eine friihzeitige Beteiligung nach & 4 (1) BauGB verschiedener
Fachamter und Behdrden der Stadt Kassel durchgefiihrt. Dort vorgebrachte wesentliche Ein-
wande wurden bei der Erstellung der Entwurfsfassung weitgehend beriicksichtigt.

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 11.03.2019 fiir den Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. [I/16 die 6ffentliche Auslegung gemal & 3 (2)
BauGB beschlossen. Die 6ffentliche Auslegung gemaR & 3 (2) BauGB fand vom 15.04.2019 bis
einschlieBlich 17.05.2019 statt. Innerhalb dieses Zeitraums sind Stellungnahmen von Biirge-
rinnen und Biirgern eingegangen, die als Anwohnende oder Eigentiimer/Eigentiimerinnen
Anregungen und Hinweise vorgebracht haben. Parallel zur 6ffentlichen Auslegung wurde ge-
maR & 4 (2) BauGB eine Beteiligung der Amter und Behdrden sowie sonstiger Triager 6ffentli-
cher Belange durchgefiihrt. 30 Amter, Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange
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wurden mit Schreiben vom 11.04.2019 gem. & 4 (2) BauGB iiber die Planung informiert und
um Stellungnahme gebeten. Von den angeschriebenen Amtern und Trigern 6ffentlicher Be-
lange haben 23 schriftliche Stellungnahmen abgegeben. Acht davon hatten keine Anregun-
gen oder Hinweise. Des Weiteren wurden vier private Stellungnahmen eingereicht. Die abge-
gebenen Stellungnahmen wurden gepriift und im Rahmen der Abwagung nach & 1 (7) BauGB
bei der vorliegenden Planfassung und im Abwagungsergebnis beriicksichtigt.

Da auf Grundlage der Stellungnahmen Anderungen an den textlichen Festsetzungen durch-
gefiihrt wurden, erfolgte zur Sicherstellung der Rechtsicherheit des Verfahrens eine erneute
verkiirzte Offenlage nach § 4a (3) im Zeitraum vom 29.07.2019 bis einschlieBlich 16.08.2019.
Stellungnahmen wurden hierbei nur zu den gedanderten oder erganzten Teilen abgegeben. Da
durch die Anderung des Entwurfs des Bauleitplans die Grundziige der Planung nicht beriihrt
wurden, wurde die Einholung der Stellungnahmen zudem auf die von der Anderung oder Er-
ganzung beriihrten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschrankt.

Mit Schreiben vom 26.07.2019 wurden gem. & 4 (2) BauGB acht Amter, Behrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange {iber die Planung informiert und um Stellungnahme zu den
gednderten bzw. ergénzten Teilen gebeten. Von den angeschriebenen acht Amtern und Tré-
gern offentlicher Belange haben sieben schriftliche Stellungnahmen jeweils mit Anregungen
oder Hinweise. Des Weiteren wurde eine private Stellungnahme eingereicht. Die im Rahmen
der erneuten Offenlage abgegebenen Stellungnahmen wurden gepriift und im Rahmen der
Abwdgung nach & 1 (7) BauGB bei der vorliegenden Planfassung, im Abwagungsergebnis und
im Durchfiihrungsvertrag beriicksichtigt.

Eine in Tabellenform aufbereitete Beschlussfassung zur Abwagung ist mit erganzenden In-
formationen als Anlage (6) beigefiigt.

3. Kosten

Die Erarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt durch den Vorhabentrager,
welcher entsprechend den planerischen Vorgaben der Stadt die Ausarbeitung der erforderli-
chen stadtebaulichen Planung zur Erstellung des vorgesehenen Bebauungsplans iibernimmt.
Der Vorhabentrager hat einen entsprechenden Planungsauftrag an ein qualifiziertes und un-
abhangiges Planungsbiiro vergeben. Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
handelt, werden samtliche Kosten, die in Zusammenhang mit der Planung und der Ausfiih-
rung stehen, vom Vorhabentrager iibernommen.

4. Durchfiihrungsvertrag

GemadlR & 12 Abs. 1 BauGB wurde mit dem Vorhabentrager ein Durchfiihrungsvertrag abge-
schlossen. Im Durchfiihrungsvertrag wird die Ubernahme der Kosten festgeschrieben, der
Zeitraum festgelegt, bis zu dem das Projekt errichtet werden soll und die genaue Beschrei-
bung des Vorhabens inkl. der Errichtung von vier geférderten Wohnungen in der Dérnberg-
straBBe 18 formuliert. Der Durchfiihrungsvertrag wurde am 09.12.2019 von der Stadtverord-
netenversammlung beschlossen.

gez.
Mohr

Kassel, 17. Februar 2020





