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Begriindung Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1I/17 "Breitscheidstralle 33"
Entwurf Stadt Kassel, Stadtteil Vorderer Westen

1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die M& KattenstraBe GmbH & Co. KG (Vorhabentragerin) beabsichtigt, nach Riickbau der vorhan-
denen Gebéaude, die Errichtung eines mehrgeschossigen Wohngebaudes mit 25 Mietwohnungen
am Kreuzungsbereich KattenstraBe / ElfbuchenstraBBe / BreitscheidstralBe (Flurstiick Nr. 2026/299 der
Flur 5, Gemarkung Kirchditmold) im Kasseler Stadtteil Vorderer Westen. Das vollstandig versiegelte
Flurstiick befindet sich im Eigentum der Vorhabentragerin.

Zur Realisierung des Bauvorhabens wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaBl § 12
BauGB aufgestellt und im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt.

Ziel und Zweck der Planung ist die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes unter
besonderer Beriicksichtigung der &rtlichen Gegebenheiten am Kreuzungsbereich KattenstraB3e /
ElfbuchenstralBe / BreitscheidstraBe sowie die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung zur
Errichtung eines mehrgeschossigen Wohngebadudes, um der Nachfrage nach Wohnraum in Kassel
durch ein qualitativ hochwertiges Angebot gerecht zu werden.

2 VERFAHREN

2.1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Zur Realisierung des Planvorhabens wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal3 § 12
BauGB aufgestellt. Neben den Verfahrensunterlagen wird auch ein Durchfihrungsvertrag zwischen
der Vorhabentrégerin und dem Magistrat der Stadt Kassel geschlossen, der u.a. Regelungen beziig-
lich der Durchfiihrung des Vorhabens, zur Finanzierung notwendiger ErschlieBungsmaBnahmen
sowie zur Umsetzung innerhalb einer zeitlichen Frist beinhaltet.

2.2 Bebauungsplan der Innenentwicklung § 13 a BauGB

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. [I/17 "BreitscheidstraBe 33" sol-
len die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erhéhung des Wohnungsanteils im innerstadti-
schen Bereich geschaffen werden. Hierbei handelt es sich um eine Nachverdichtung im Innenbe-
reich, sodass das beschleunigte Verfahren fir Bebauungsplane der Innenentwicklung angewandt
werden kann. Die im mafBgeblichen § 13 a BauGB genannten Voraussetzungen fiir einen Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung sowie zur Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens sind er-
fullt:

e Die beabsichtigte Neubebauung stellt eine Nachverdichtung bzw. andere MaBnahmen der
Entwicklung von Flachen im innerstadtischen Bereich dar.

e Es wird dem Bedarf an Investitionen zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnungen in
der Innenstadt in angemessener Weise Rechnung getragen.

e Die Flache, die bei Durchfiihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes tiberbaut wird
(festgesetzte max. zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO) liegt weit unter
dem genannten Schwellenwert von 20.000 m?.

e Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet.

e Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.7, Buchstabe b) BauGB ge-
nannten Schutzgebiete (FFH-Gebiete und Europaische Vogelschutzgebiete) bestehen nicht.
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Bei der Anwendung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13 a BauGB kann u.a. auf den Umwelt-
bericht (§ 2 a BauGB), die Abarbeitung der Eingriffsregelung und auf die zusammenfassende Erkla-
rung gemaB § 10 a BauGB verzichtet werden. Dennoch verlangt der Gesetzgeber die entsprechen-
den Umweltbelange zu ermitteln und in die Abwagung einzustellen. Die erheblichen Umweltaus-
wirkungen sind also auch im beschleunigten Verfahren ohne formliche Umweltpriifung zu ermitteln
und in der Planbegriindung darzulegen (vgl. Kap. 6.2).

Die Entscheidungsgriinde den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. II/17 im beschleunigten
Verfahren durchzufiihren, liegen einerseits in den verfahrensbedingten Zeit- und Kostenersparnis-
sen flr die Stadt Kassel; andererseits hat die Vorhabentragerin, deren Planungen auf eine kurzfristi-
ge Umsetzung abzielen, ein berechtigtes Interesse an einem zligigen Abschluss des Planungsver-
fahrens.

2.3 UVP- Belange

Das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB waére nicht anwendbar, wenn durch den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan die Zuldssigkeit eines Vorhabens begriindet wird, das gemaB3 UVPG
(Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung) einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung unterliegt. Nach Anlage 1 Pkt. 18.8 des UVPG besteht dann eine Prifpflicht,
wenn die fur Neubauvorhaben festgesetzte Uberbaubare Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO den Wert von 20.000 m? (iberschreitet. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes umfasst insgesamt ca. 507 m? sodass der Schwellenwert bei Weitem nicht erreicht
werden kann, zumal es sich vollstdndig um bisher bebaute Flachen handelt. Das Vorhaben unter-
liegt weder einer UVP-Pflicht, noch ist eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls erforderlich.

2.4 Weitere Verfahrensschritte / Beteiligung

= Antrag auf Einleitung/ Aufstellungsbeschluss / Entwurfs- und Offenlagebeschluss

Die Vorhabentragerin hat zur Umsetzung des Planvorhabens am 30.09.2020 um Einleitung eines
Bauleitplanverfahrens bei der Stadt Kassel gebeten.

Es ist vorgesehen, dass die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kassel im Frihjahr 2021 den
Aufstellungsbeschluss fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 11/17 "BreitscheidstraBe 33"
gem. § 2 Abs. 1 BauGB — einschlieBlich der Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a
BauGB - sowie den Entwurfs- und Offenlagebeschluss fasst.

= Beirat fiir Stadtgestalt

In den Sitzungen des Beirates fir Stadtgestalt am 30.06.2020 und 03.11.2020 wurde das Bauvorha-
ben vorgestellt und diskutiert. Der Planung wurde grundsatzlich zugestimmt und es wurden jeweils
Uberarbeitungsempfehlungen abgegeben, die in die Planung eingeflossen sind.

=  Ortsbeirat Vorderer Westen

Es ist vorgesehen, den Ortsbeirat Vorderer Westen am 22.09.2021 Uber die wesentlichen Inhalte
sowie Uber Ziel und Zweck der Planung zu informieren.

= Beteiligung der Beh6rden und Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der von der Planung beriihrten Behérden und Trager 6ffentlicher Belange (TOB)
gemaB § 4 Abs. 2 BauGB hat mit Schreiben vom 10.03.2021 bis einschlieBlich 23.04.2021 stattge-
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funden. Es wurden Anregungen und Hinweis vorgetragen, die in die Bauleitplanunterlagen eingear-
beitet wurden.

= Beteiligung der Offentlichkeit / Beteiligung der Behérden und Triger 6ffentlicher Belange

Die offentliche Auslegung zur Beteiligung der Biirgerinnen und Biirger gemaB § 3 Abs. 2 BauGB soll
im Herbst 2021 erfolgen.

3 DAS PLANGEBIET

3.1 Lage und GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Vorderer Westen am Kreuzungsbereich KattenstraBBe / Elfbuchen-
straBe / BreitscheidstraBe. Der ca. 591 m? groBe Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr.
2026/299 und 545/303 (tlw.) innerhalb der Flur 5 in der Gemarkung Kirchditmold sowie das Flur-
stiick Nr. 110/7 (tlw.) der Flur 1 in der Gemarkung Kirchditmold. Nordlich des Plangebietes verlauft
die BreitscheidstraBBe, sidostlich grenzt die KattenstraBBe an.

3.2 Amtlicher Katasterplan

Zur Wahrung der Ubersichtlichkeit sowie zur Gewéhrung der Lesbarkeit wurde auf der Planurkunde
auf die Darstellung der bestehenden, aber fir den Rickbau vorgesehenen Gebaude verzichtet.
Daher wird nachfolgend als Erganzung die amtliche Katastergrundlage, inkl. der fiir den Abriss vor-
gesehenen Bestandsgebdude dargestellt.

Breitsd!eidstrage 291/6

299/3

1153/299

Kartengrundlage: Brauroth Haxter, Ingenieur- und Vermessungsgesellschaft mbH, Stand: 01/2020

Seite 6 von 28 28.07.2021 pwf Kassel



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. I1/17 “BreitscheidstraBe 33" Begriindung
Stadt Kassel, Stadtteil Vorderer Westen Entwurf

3.3 Realnutzung

Entlang der nordostlichen Grundstiicksgrenze befindet sich derzeit ein eingeschossiges, zur Breit-
scheidstraBBe hin ausgerichtetes, Gebdude, welches gewerblich genutzt wird. Das Gebaude liegt auf
dem Hoéhenniveau der BreitscheidstraBe und grenzt direkt an den 6ffentlichen Gehweg. Riickseitig
zu dem Gebaude schlieBen zwei sich gegenlberliegende Garagenkomplexe (je acht Garagen) mit
innenliegendem gepflastertem Hof an. Die Garagen werden von der KattenstraBBe aus erschlossen
und sind dort durch rund 3 m hohe Mauerscheiben eingefriedet. Die stidlichen Garagen grenzen
direkt an das Wohngebéaude KattenstralBe Nr. 9 an.

Das Plangebiet ist dementsprechend vollstandig iberbaut, versiegelt, oder befestigt.

Abb. 1: Eingefriedeter Garagenkomplex, Blickrichtung Nordwesten

Entlang der riickwartigen, nordwestlichen Seite des Grundstiicks verlduft eine private Zufahrt zu
einem benachbarten, hinterliegendem Garagenkomplex. Diese Zufahrt liegt, direkt an das Plange-
biet grenzend, rund 1,5 m lber dem StraBenniveau der KattenstraBe. Eine entsprechende Mauer-
scheibe mit darauf befestigtem, von wildem Wein bewachsenen, Zaun bildet jene Grundstlicksgren-
ze.

Abb. 2: Gewerblich genutztes Gebdude Ecke Breitscheidstr. / Hohenunterschied entlang nordwestlicher Grundstiicksgrenze

Zwischen der norddstlichen Grundstiicksgrenze und der BreitscheidstraBBe befinden sich der 6ffentli-
che Gehweg sowie ein Griinstreifen mit drei ausgepragten Laubbaumhochstammen. Der Erhalt der
vorhandenen Bdume ist ebenso auch stadtebauliches Leitziel. Deren Schutz wahrend der Bauzeit
wird im Durchfiihrungsvertrag verbindlich geregelt. Die GroBbdume Uberragen teilweise das
Fremdgrundstiick und fiihren zu einer nachweislich verminderten Nutzbarmachung; Baulasten oder
eingetragene Grunddienstbarkeiten bestehen hierzu nicht. Entsprechende Einklirzungen sind daher
erforderlich und von Seiten des Verursachers im Vorlauf der Eingriffe und unter Berlicksichtigung
der Eingriffszeiten, zu beseitigen.
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Im Sliden an das Grundstlick angrenzend und auf der gegeniiberliegenden Seite der KattenstralBBe
befinden sich vier- und fiinfgeschossige Wohngebaude in Blockrandbebauung mit wiederkehren-
den Auskragungen in den &ffentlichen StraBenraum. Die KattenstraBe steigt in Richtung Norden zur
BreitscheidstraBe hin an und ist in diese Richtung als EinbahnstraBe ausgewiesen. Innerhalb der
KattenstraBBe befinden sich beidseitig Parkstreifen. Auf der westlichen StraBenseite werden Stellplat-
ze zum Schragparken, auf der ostlichen StraBenseite zum Langsparken vorgehalten.

4 UBERGEORDNETE PLANUNGEN / PLANERISCHE GRUNDLAGEN

4.1 Regionalplan Nordhessen 2009

Im Regionalplan 2009 (rechtskraftig seit dem 15. Marz 2010) ist der Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Nr. 11/17 sowie dessen ndahere Umgebung als "Vorranggebiet Sied-
lung Bestand" dargestellt.

4.2 Flachennutzungsplan 2007 des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK)

Der gliltige Flachennutzungsplan (FNP) 2007 (rechtsgliltig seit dem 08.08.2009, Neubekanntma-
chung Dezember 2016) stellt die Flachen des Geltungsbereiches, ebenso wie die angrenzenden
Flachen als Wohnbauflachen dar. Die angrenzende BreitscheidstraBe sowie ElfbuchenstraBBe sind als
StraBenverkehrsflachen ausgewiesen.

4.3 Heilquellenschutzgebiet (HQS) ,, Wilhelmshohe 3”

Das Plangebiet befindet sich vollstdndig innerhalb der quantitativen Schutzzone B2-neu des mit
Datum vom 02.10.2006 (StAnz. 46/2006, S. 2634) amtlich festgesetzten Heilquellenschutzgebietes
der Stadt Kassel. Diese Zone dient neben dem Erhalt des individuellen Charakters der Heilquelle
auch ihrer Schittung und Ergiebigkeit.

4.4 Landschaftsplan des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK) 2007

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Landschaftsraumes Nr. 158 "Siedlungsgebiet Vorderer
Westen, Wehlheiden / Siudstadt". Die Flache des Plangebietes ist in der Realnutzungskarte als
"Blockrandbebauung" ausgewiesen. Unter den MaBnahmen der einzelnen Verbandsmitglieder wird
fur den weitrdumigen Landschaftraum Nr. 158 bspw. folgende Pflege- und EntwicklungsmaBnahme
beschrieben: ,Baumpflanzungen, Dach- und Fassadenbegriinung im 6ffentlichen und privaten Be-
reich wo immer méglich".

Seite 8 von 28 28.07.2021 pwf Kassel



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1I/17 "BreitscheidstralBe 33" Begriindung
Stadt Kassel, Stadtteil Vorderer Westen Entwurf

4.5 Belange des Klimaschutzes der Stadt Kassel

Integriertes Klimaschutzkonzept

Die Umsetzung des integrierten Klimaschutzkonzeptes fir die Stadt Kassel wurde von der Stadtver-
ordnetenversammlung im November 2012 beschlossen. Hierin sind Handlungsziele festgelegt, wie
die Stadt ihren Verpflichtungen im Klimabiindnis sowie in den Programmen ,100 Kommunen fiir
den Klimaschutz” und ,100 % Erneuerbare Energie Regionen” nachkommen und den CO2-AusstoB
bis 2030 um 31,3 % gegenlber 2009 reduzieren kann. Ein Handlungsfeld dabei ist die ,Energieop-
timierte Planung und energetische Verbesserung von Wohn-, Gewerbe- und Industriegebieten”.
Neben der Berlicksichtigung energetischer Aspekte in der Bauleitplanung bzw. lber Festsetzungen
im Bebauungsplan zéhlen hierzu auch die Aufnahme von Klima- und Energiezielen (z.B. Passivhaus-
Niveau, KfW-Forderniveau) in stadtebauliche Vertrage sowie in Vertrage fiir Grundstiicksverkaufe
mit privaten Bauleuten. Im Hinblick auf die Verringerung der Abhangigkeit von Importen fossiler
Energietrdger sowie den Klimaschutz, sind Gebdude im besten Falle so zu errichten und zu betrei-
ben, dass sie mit mdglichst geringem Primarenergiebedarf vornehmlich aus heimischen Quellen
auskommen und geringe CO2-Emissionen aufweisen. Es gilt das Prinzip, den Energiebedarf durch
EffizienzmaBnahmen wie Verbrauchsminimierung, intelligente Verteilung und verlustarme Produk-
tion gering zu halten und den verbleibenden Anteil durch Energietrdger zu decken, die moglichst
heimischen Ursprungs sind und keinen fossilen Kohlenstoff enthalten. Gesetzliche Mindestvorga-
ben hierflr sind die aktuellen Grenzwerte des Gesetzes zur Vereinheitlichung des Energieeinspar-
rechts fur Gebaude (GEG), das ab dem 01.11.2020 die ehemaligen Beschliisse des Wohngipfels fiir
bezahlbares Bauen und Wohnen, das Energieeinsparungsgesetz, die Energieeinsparverordnung und
das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz ohne wesentliche materielle Anderungen zusammenfiihrt.

Der Zweckverband Raum Kassel teilte zudem mit Stellungnahme vom 13.04.2021 mit, dass im Hin-
blick auf den Werterhalt und die Zukunftsfahigkeit heutige Neubauten den Klimazielen von 2050
entsprechen und somit klimaneutral sein sollten. Entsprechende Fordermdglichkeiten bietet z.B. die
KfW (kfw40+/ Passivhausstandard).

Beschliisse der Stadtverordnetenversammlung Nr. 101.18.1379 und Nr. 101.18.1498 zur Klimaneut-
ralitdt sowie zur Bildung eines Klimaschutzrates

Die Stadtverordneten der Stadt Kassel haben in ihrer Sitzung am 26.08.2019 einen Beschluss zur
Stérkung der kommunalen Anstrengungen hin zu einer klimaneutralen Stadt durch Griindung eines
Klimaschutzrates als Beratungsgremium gefasst. Der Klimaschutzrat (in Zusammensetzung durch unter-
schiedliche Organisationen, Initiativen und Verbanden der Stadtgesellschaft) berat den Magistrat und die
Stadtverordnetenversammlung umfassend in Fragen des Klimaschutzes. Ziel ist es friihzeitig ein Meinungs-
bild aus der Breite der Stadtgesellschaft zu MaRnahmen und Lésungsvorschlagen hinsichtlich deren Klima-
und gesellschaftlicher Relevanz zu erhalten. Im Beschlusstext heif3t es u.a.:

.Die kommunalen Anstrengungen, wie bereits im Klimaschutzkonzept oder der Energiewende-Charta
festgehalten, miissen deshalb verstdrkt werden. Auch der eingeschlagene Weg der stddtischen Beteili-
gungen zur Energie- und Verkehrswende soll konsequent weitergegangen werden. Dafiir benétigt es
sofortige MaBBhahmen, die zu einer nachhaltigen und messbaren Reduktion der CO,-Emissionen fiih-
ren. Die Stadt Kassel selbst verstdrkt zudem nochmals ihre Anstrengungen, um in den Sektoren Strom,
Wiérme, Mobilitit, Landwirtschaft und Konsum den Umstieg auf klimaneutrales Handeln so zu forcie-
ren, dass schnellstmoglich eine 100%ige dezentrale Versorgung mit erneuerbaren Energien erreicht
wird. Das ambitionierte Ziel ist der Versuch bis 2030 klimaneutral zu werden.
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Jede Entscheidung der kommunalen Selbstverwaltung wird kiinftig auf diese Zielerreichung hin (ber-
priift. Uns ist bewusst, dass der Klimawandel nicht nur eine dkologische Frage ist, sondern unmittelba-
re Auswirkungen auf die sozialen und wirtschaftlichen Lebensbedingungen der Menschen hat. Das
hei3t konkret, dass bei der Umsetzung der MaBnahmen zur Reduktion der Treibhausgase gleichfalls
die sozialen- und arbeitsmarktpolitischen Auswirkungen zu beriicksichtigen sind. Eine weitsichtige
Klimapolitik muss sicherstellen, dass die Beschdiftigten in den betroffenen Branchen nicht abgehdngt
nicht abgehangen und die finanziell schlechter gestellten Bevélkerungsgruppen nicht (berfordert
werden. Die Energie- und die Verkehrswende werden nur gelingen, wenn sie sozial ausgewogen ge-
staltet werden. Bei ihren Biirgerinnen und Biirgern, bei Unternehmen und nicht-gewerblichen Einrich-
tungen wirbt die Stadt um aktive Unterstiitzung des Wegs hin zu einer CO2-neutralen Stadt.”

Klimaschutzziele des Vorhabens

In Anlehnung der kommunalen Beschliisse sowie unter Berlicksichtigung einer klimasensiblen Pla-
nung ist zundchst der Anschluss des Neubaus an das stadtische Fernwdarmenetz vorgesehen. Die
Stadtischen Werke Energie und Warme verfolgen seit Jahren einen umweltfreundlichen Netzumbau
der Fernwarmeversorgung mit dem Ziel eines vollstandigen Ausstieges aus der Kohleverbrennung
bis spatestens 2028. Aktuell wird hierzu teilentwéasserte Klarschlamm bzw. durch Klarschlammtrock-
nung aus den Eigenbetrieben von KASSELWASSER unterstiitzend verwertet. Ab 2023 kommen wei-
tere biogene Ersatzbrennstoffe hinzu. Durch Anschluss an das stadtische Fernwarmenetz erfolgt
somit direkt ein Beitrag zu einer langfristig klimaschonenden Primarenergieversorgung des Neu-
baus. In Ergdnzung der energetischen Belange sind die Vorgaben des zuletzt verabschiedeten Ge-
setzes zur Vereinheitlichung des Energieeinsparrechts fiir Gebdude (GEG) zu bertcksichtigen und
im Vorlauf des Baugenehmigungsverfahrens umfassend nachzuweisen.

Im Hinblick der lokalen Klimabedeutung gewinnt der Aspekt einer Uberbauung von bereits voll-
standig versiegelten Grundstiicksflachen Bedeutung, da somit keine weitere Versiegelung im ver-
dichteten Innenstadtbereich einhergeht. Als zusatzlicher Beitrag zur Abmilderung von Klimaextre-
men durch Aufwarmung sind begriinende MaBnahmen am Neubau durch Einsatz von Dach- und
Fassadenbegriinung (siehe Kapitel 7.5) zu nennen.

4.6 Altlasten

Fir die Flachen des Geltungsbereichs sowie in dessen unmittelbarer Umgebung sind keine Altlas-
ten, Altablagerungen oder Grundwasserschadensfélle bekannt.

4.7 Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich in einem Bombenabwurfgebiet. Vom Vorhandensein von Kampfmit-
teln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen
durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende BaumaBnahmen bis zu einer Tiefe von
mind. 5 Metern durchgefiihrt wurden, sind keine KampfmittelraummaBnahmen notwendig. Bei
allen anderen Flachen ist eine systematische Uberprifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn
der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstilicks-
flachen bis in einer Tiefe von 5 Meter (ab GOK IIWK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende
MaBnahmen stattfinden. Hierbei soll grundséatzlich eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme erfolgen.
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Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wg. Auffullungen, Versiegelungen oder sonsti-
gen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden weitere KampfmittelrdummaBnahmen
vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

- 4.8 Denkmalschutz

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die denkmal-

o
3 _j_l. geschiitzte Gesamtanlage im Bereich der ,Hansas-
;E _a traBe/KattenstraBe" an (siehe nachfolgende Abbil-
=% dung). Hierzu werden gemaB Band Il zur Denkmal-
.19 topographie der Stadt Kassel folgende Angaben
_?; getroffen:

.GroBwohnanlage des Beamten-Wohnungsvereins
(heute Vereinigte Wohnstdtten 1889). Der Entwurf
der Architekten Catta & Groth wurde bereits 1926 in
deren Werbebroschiire verdffentlicht. Der erste Bau-
abschnitt in der KattenstraBe zum 1.2.1928, als letzte
Bauteile die Hcduser HansastraBe 17 /19 zum
_ - 1.8.1930 bezogen. Der Komplex entstand auf einem
bislang unbebaut gebltebenen bis dahm Aschrottschen Karree zwischen Katten- und Hansastral3e
(vorher ,Rosengdrtnerei Westend", deren Wohnhaus HansastraBe 9 1929 abgerissen). Die insgesamt
181 Wohnungen wurden in einer geschlossenen, vier- bis fiinfgeschossigen Blockrandbebauung un-
tergebracht, in der KattenstraBe auch auf der gegentiberliegenden StraBenseite. Im Stidwesten wurde
parallel zum Kirchweg eine hinterhausartige Zeile (,Gartenhduser") angeordnet; der parkartig ange-
legte Gartenhof der Anlage ist damit ausschlieBlich von Genossenschaftsbauten umgeben. An der
Einmiindung der ElfbuchenstraBBe in die Breitscheidstral3e ergdnzte man das Ganze 1934 durch eine
frei stehende Mietshauszeile. Ziele waren neben einem Beitrag zur Linderung der Wohnungsnot
.durch baukiinstlerisches Schaffen und Férderung moderner Wohnkultur Hervorragendes zu leisten"
(KP 19.3.1929). ... Die beiden Eckbauten zur ElfbuchenstraBBe springen vor. Bemerkenswert und bele-
bend ist der eine leichte Bogenform beschreibende Verlauf der Baufluchtlinien beidseits der Katten-
straBe. Der Block auf deren Westseite besitzt zur eleganteren Einbindung in das StraBenbild nur im
Mittelteil fiinf, sonst vier Geschosse. Die niedrigeren Teile wurden mit Dreieckserkern fiir die Treppen-
hduser ausgestattet.”

;

R ¢
N\ ' 4
. ¢

Zur Wahrung der baukulturellen Bedeutung der Umgebung wurde das Projekt friihzeitig dem Bei-
rat fir Stadtgestaltung der Stadt Kassel vorgestellt und im Hinblick seiner duBeren Gestaltung ab-
gestimmt (Sitzungen 30.06.2020 und 03.11.2020).

4.9 Schulwege

Mit Stellungnahme vom 21.04.2021 teilte das Schulverwaltungsamt mit, dass das geplante Haus im
Grundschulbezirk der Herkulesschule (fuBlaufig circa 700 m) liegt. Die Herkulesschule ist eine zwei-
zligig gefiihrte Grundschule mit Eingangsstufe. Die KlassengréBen sind in diesem Schuljahr im obe-
ren Bereich, sodass wenige freie Schulplatze in den bestehenden Klassen vorhanden sind. Ausgeldst
durch das ebenfalls im Stadtteil Vorderer Westen entstehende Baugebiet Martinibrauerei (Schulbe-
zirk Schule Kénigstor), ist der Schultrager gerade dabei, die Grundschulbezirke der Herkulesschule
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und der benachbarten Schulen auf Anderungsmdglichkeiten zu Gberpriifen, um dem steigenden
Bedarf an Grundschulpldtzen und Betreuungsplatzen im Stadtteil gerecht zu werden. Das geplante
Haus in der Breitscheidstrae 33 wird bei der Festlegung der nachsten Satzung der Grundschulbe-
zirksgrenzen beriicksichtigt.

5 DAS VORHABEN

5.1 Vorhabenbeschreibung
Das Grundstlick wird beinahe vollstdndig von dem geplanten Wohngebaude Uberbaut.

Der ostliche Teil des Wohngebdudes umfasst sechs Vollgeschosse und ein Dachgeschoss. Die
Dachgestaltung ist an das direkt angrenzende Wohngebaude KattenstraBBe Nr. 9 angelehnt. Es sind
eine Dachneigung von 45° und ein Dachabschluss in Richtung BreitscheidstraBe mit einem Walm-
dach vorgesehen. Zudem sind Dachgauben und Auskragungen in den o6ffentlichen StraBenraum
geplant. Dadurch soll das Wohngebaude stadtebaulich integriert werden und einen Ubergang zum
westlichen Gebaudeteil bilden.

Der westliche Teil des Wohngebaudes wird mit maximal fiinf Vollgeschossen, Balkonen und Dach-
terrassen errichtet. Die nicht Gberbaute Garagendecke des Erdgeschosses im Stdwesten wird inten-
siv begriint. Da die Ausrichtung der hier geplanten Wohnungen W3 und W4 nach Westen, bzw.
nach Stden vorgesehen ist, soll keine durchgédngige und gleichmassig hohe Aufschiittung erfolgen,
um den Wohnungen "Raum und Luft" zu lassen. In einer Art Hiigellandschaft sollen, mit etwas Ab-
stand zu den Balkonen hin Aufschiittungen entstehen, die neben heimischen Blischen auch klein-
kronigen Baumen Platz bieten. (vgl. Kap. 5.7)

Teile des fiinften Obergeschosses werden extensiv begriint und in die Dachlandschaft gestalterisch
und nutzungsseitig integriert.

Die nordwestliche AuBenwand des fiinften Obergeschosses wird als Brandwand ausgebildet, welche
auf Dauer, bis zum Zeitpunkt einer moglichen, baulichen Fortfiihrung entlang der BreitscheidstraBe,
begriint werden. Da nur wenige, vegetationsfahige Flachen vorhanden, bzw. fiir eine Fassadenbe-
griinung geeignet sind, ist vorgesehen, an den zuriickspringenden Flachen der Brandwand im Erd-
geschoss Pflanzkasten zu installieren; Gleichzeig soll Gber weitere Pflanzkdsten auf der Dachterrasse
Berankungspflanzen nach unten wachsen, wie in der Westfassade (siehe Kapitel 5.5) dargestellt.

Das Erdgeschoss, mit Anschluss an die KattenstraBBe, wird als Garagengeschoss mit 11 Kfz-
Stellplatzen und 56 Fahrradabstellpldtzen errichtet. Aufgrund der sehr guten Infrastruktur im Quar-
tier und der verkehrlichen Anbindung (StraBenbahn) soll auf einen Teil der sonst erforderlichen
PKW-Stellplatzen verzichtet und mit einer komfortablen Unterbringung von Fahrradabstellplatzen
und zwei barrierefreien Stellplatzen fir Car-Sharing-Fahrzeuge kompensiert werden. Erst durch
diese MaBnahmen (Verzicht von notwendigen Einstellplatzen) wird es mdglich, einen guten Mix aus
geforderten und frei finanzierten Wohnungen zu errichten.

Im Gebdude sollen ausschlieBlich Mietwohnungen angeboten werden. Es wird beabsichtigt insge-
samt 25 Wohneinheiten zu errichten. Davon sollen mindestens 60% der Wohneinheiten als gefor-
derte Wohnungen entstehen.

Die Energieversorgung des Gebadudes erfolgt mit Anschluss an die vorhandenen Versorgungslei-
tungen. Diesbeziiglich ist ein Anschluss an das stadtische Fernwdarmenetz geplant.
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5.2  ErschlieBung / Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die fuBlaufige und radverkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Kattenstralle, mit
direktem Anschluss an die Breitscheidstral8e und Elfbuchenstral3e

Es wird davon ausgegangen, dass flir das ohnehin bereits bewohnte Umfeld keine negativen Aus-
wirkungen einhergehen. Durch die innerstadtische Lage ist das geplante Wohngebaude gut an das
ortliche StraBen- sowie FuB-/ Radwegenetz und an den OPNV angebunden. In direkter Nahe zum
Plangebiet befindet sich die Bushaltestelle MalsburgstraBe mit Anschluss an die stadtischen und
regionalen Buslinien 14, 52, 100, 500. Die nachste StraBenbahnhaltestelle AschrottstraBBe ist rund
200 m entfernt. Von dort verkehrt die Tramlinie 8.

5.3 Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen fir Fernwarme, Gas, Wasser, Strom und Tele-
kommunikation sind in den angrenzenden &ffentlichen StraBenflachen verflgbar.

Mit Stellungnahme vom 29.04.2021 teilte die Deutsche Telekom Technik GmbH mit, dass sich ent-
lang der 6stlichen und nérdlichen Randzone Telekommunikationslinien (TK-Linien) der Telekom
sowie TK-Linien auf dem Flurstiick 2026/299, zur Versorgung der darauf befindlichen Gebaude be-
finden. Sollen bauliche Verdnderungen vorgenommen werden (z.B. wegen Abbau des Hausan-
schlusses oder telefonische Versorgung eines neuen Gebaudes) ist es notwendig, dies so friih wie
moglich — mindestens 3 Monate vor Baubeginn - an die Bauherrenberatung unter der kostenfreien
Telefonnummer 0800 330 1903 oder unter www.telekom.de/umzug/bauherrenberatung anzuzeigen.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommuni-
kationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) der
ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit mdglich ist. Insbesondere missen
Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabelschdchten sowie oberirdische Gehduse soweit frei ge-
halten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden
kdnnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die
Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom
informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Die Stadtische Werke Netz + Service GmbH teilte mit Stellungnahme vom 18.03.2021 mit, dass die
Abtrennung vorhandener Hausanschliisse, vor Abbruch des Gebaudes, rechtzeitig beauftragt wer-
den missen. Bei Abriss und Neubauarbeiten ist, die in diesem Jahr hduserseitig neuverlegte Glasfa-
ser-Bestandstrasse, entlang der BreitscheidstraBe im Gehweg, zu beachten. (Bei einem Neubau in
der Dornbergstr. wurden namlich extra verlegte Schutzrohre wieder zerstort, um die Grindung des
Gebaudes herzustellen.)

Vor dem geplanten Neubau verlauft entlang der BreitscheidstraBe liber dem Gehweg ein Quertrag-
seil der StraBenbeleuchtung, in ca. 9 m Hohe. An dem Tragseil zwischen Abspannmast auf der
Griinflache und Wandanker Haus Elfbuchenstr. 29, ist mittig Gber der KattenstraBe eine Seilhdnge-
leuchte montiert. Das Tragseil ist bei Abbrucharbeiten und Neubau zu sichern. Ggf. muss die Stra-
bel demontiert und eine Ersatzbeleuchtung geschaffen werden. Die Kosten sind vom Verursacher
zu tragen.
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5.4 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Die nachfolgende Plandarstellung ist unmaBstablich verkleinert.
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6 UMWELTSCHUTZ / NATURSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

6.1 Naturschutzfachliche Ausgleichsregelung, formliche Umweltpriifung

Bei der Anwendung des beschleunigten Verfahrens gelten entsprechend § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
Eingriffe in den Fallen des Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 (Grundflache weniger als 20.000 m?), die aufgrund der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs.
3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Die naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung ist also in dieser Hinsicht ausgesetzt. Ebenso entfallt, da keine formliche Umweltpri-
fung durchgefiihrt wird, der Umweltbericht nach § 2 a BauGB, die zusammenfassende Erklérung
nach § 10 a BauGB und die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind.

6.2 Untersuchung der Umweltbelange

Der bei Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens vorgegebene Verzicht auf die Durchfiihrung
einer Umweltpriifung enthebt die planende Kommune zwar von der férmlichen Durchfiihrung der
Umweltprifung und der Erarbeitung eines Umweltberichtes, dennoch bleibt das Erfordernis, die
von der Planung beriihrten Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB nach allgemeinen Grund-
sdtzen zu ermitteln, zu bewerten und in die Abwédgung einzustellen, bestehen. Wahrend fiir Be-
bauungspldane im Regelverfahren eine detaillierte Eingriffsermittlung gefordert wird, kénnen sich
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die Darlegungen fir Bebauungspldne im beschleunigten Verfahren dagegen auf lberschldagige
Angaben zu den voraussichtlichen Umweltauswirkungen beschranken.

Wie in Kapitel 3.2 aufgezeigt, ist der Geltungsbereich vollstédndig iberbaut, versiegelt oder befes-
tigt. Innerhalb des Geltungsbereiches existiert keine Vegetation. Bei Umsetzung der Bebauungs-
plan-Festsetzungen wird auf dem Areal die Errichtung eines mehrgeschossigen Wohngeb&dudes mit
einer maximal zuldssigen Grundflachenzahl von GRZ 1,0 ermdglicht. Somit verbleiben die Flachen
des Geltungsbereiches vollstandig tUberbaut. Im Sinne einer kleindkologischen Verbesserung wur-
den Pflanz- und BegriinungsmaBnahmen geprift und verbindlich in die Festsetzungen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes bernommen. Dadurch wird eine Begriinung der Flachddcher
umgesetzt, sodass in Anbetracht der hochversiegelten Bestandssituation eine Verbesserung fiir die
Schutzguter Flora und Fauna sowie Klima einhergeht. Fiir die Bereiche Boden und Wasser sind kei-
ne erheblich nachhaltigen Beeintrachtigungen zu erwarten. Anhaltspunkte fir das Vorkommen
besonders geschiitzter faunistischer Arten liegen nicht vor. Die durch die Uberbauung (Neubau)
bedingten Eingriffe werden aufgrund des bereits vollstdndig versiegelten Grundstiickes als sehr
gering eingestuft. Eine nachhaltige Beeintrachtigung des Stadtbildes ist nicht zu erwarten. Es wird
vielmehr davon ausgegangen, dass durch die Neubebauung des Plangebietes eine stadtebaulich
positive Entwicklung in direkter Nachbarschaft initiiert wird. Durch das Vorhaben wird ein stadte-
baulich pragendes Grundstiick an einem Kreuzungsbereich in die vorhandene Blockrandbebauung
integriert. Zugleich besteht zukiinftig die Méglichkeit, den Block Richtung Westen zu schlieen.

6.3 Artenschutz

Im Zuge des Beteiligungsverfahrens hat das Umwelt- und Gartenamt der Stadt Kassel mit Stellung-
nahme vom 21.04.2021 um Nachreichung eines faunistischen Kurzgutachtens gebeten.

Hierdurch soll geprift werden, ob durch den Abriss der alten Garagenanlagen maoglicherweise Ge-
baudebriter betroffen sind, sodass gegebenenfalls Aussagen zur Notwendigkeit der Schaffung von
Ersatzquartieren sowie deren Anzahl getroffen werden kénnen.

Entsprechend wurde eine faunistische Potentialanalyse zur Einschatzung der artenschutzrechtlichen
Belange erarbeitet. Die Ergebnisse werden nachfolgend zusammengefasst dargestellt. Der Arten-
schutzbeitrag liegt als selbststandiger Bestandteil den Verfahrensunterlagen bei.

Faunistische Potentialanalyse im Vorfeld des
Riickbaus der Gebadude auf der Liegenschaft
Breitscheidstr. 33 in Kassel

Erstellt durch naturkultur GbR
Karthauserstr. 5A, 34117 Kassel

Bearbeitung: P. Pfeiffer (Dipl. Biol.), Dr. K. Schubert (Dipl. Biol.), J. Stélzner (Dipl. Biol.)

4. Konfliktanalyse
4.1 Konflikte Fledermause

Die Gebaudekontrolle ergab keine erheblichen Konflikte mit Fledermausen. Es wurden keine
groBeren Mengen Kot oder andere Hinweise auf eine intensive Nutzung der Gebdude bzw.
Gebaudeteile gefunden. Auch die abendliche Ausflugsbeobachtung ergab keine weiteren
Hinweise auf eine aktuelle Nutzung oder Besatz. Allerdings konnten aufgrund der fehlenden
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Zuganglichkeit des Dachstuhls nicht alle Bereiche komplett kontrolliert werden, daher sind
Sommereinzelquartiere in den nicht kontrollierten Bereichen nicht auszuschlieBen. Das Vor-
handensein eines Winterquartiers ist aufgrund fehlender Hinweise (Kot u.a.) nicht anzuneh-
men.

4.2 Konflikte Avifauna

Brutstatten von Vogeln wurden weder im AuBenbereich noch im Dachstuhl gefunden. Wah-
rend der Beobachtungszeit wurden Haussperlinge im Dachbereich und in der direkten Umge-
bung beobachtet. Ein Brutplatz wurde dem Gebaude aber nicht zugeordnet.

4.3 Konflikte Insekten

Es wurden weder Wespen- noch Hornissennestanlagen im Dachstuhlbereich gefunden. Auf-
grund der mangelnden Zuganglichkeit ist ein Vorhandensein nicht auszuschlieBen. Fiir diese
Insektengattungen sind die Dachstiihle (iber die Dachziegel oder andere kleine Offnungen
leicht zugénglich. Die Beeintrachtigungen fiir diese Gattungen werden, wenn ein Nestanlage
angenommen wird, als nicht erheblich bewertet. Eine Nutzung der Fassade oder anderer Be-
reiche im AuBen- und/ oder Innenbereich durch Mauer- und/oder Pelzbienen ist aufgrund der
baulichen Gegebenheiten nicht anzunehmen. Ein Ausgleich ist fir Insekten nicht vorgesehen.

5. Vermeidung, Minderung und Kompensation
5.1 Flederméuse

Aufgrund fehlender Nach- oder Hinweise auf eine Nutzung der kontrollierten Bereiche wird
die Beeintrachtigung fir Fledermause als nicht erheblich bewertet. Allerdings konnten nicht
alle potenziellen Zugangsmadglichkeiten kontrolliert werden, eine Nutzung als Sommereinzel-
quartier ist daher anzunehmen. Aufgrund dessen wird nach dem Vorsorgeprinzip die Anbrin-
gung eines Fledermauskastens im Dachbereichs des Neubaus empfohlen. Dafir gibt es ver-
schiedene Mdglichkeiten. Kiinstliche Quartiere kdnnen sowohl direkt auf der Fassade ange-
bracht als auch in Form eines Einbaustein in die Fassade integriert werden. Welche der Varian-
ten umgesetzt wird, richtet sich nach den baulichen Gegebenheiten. Es werden in einem ge-
sonderten Dokument verschiedene Mdglichkeiten aufgefiihrt.

Da keine Winterquartiere in den Eingriffsbereichen vermutet werden, ist hierfir kein Ausgleich
vorgesehen. Um das Tétungsverbot nach § 44 BNatSchG ausschlieBen zu kdnnen, missen die
Abrissarbeiten in den Wintermonaten in der Zeit zwischen Mitte Oktober und Anfang Marz
erfolgen oder alle potenziellen Quartiere, fachlich begleitet, vor Beginn der Wochenstubenzeit
verschlossen sein.

5.2 Avifauna

Da keine Nistanlagen oder sonstige Hinweise auf eine aktuelle Nutzung gefunden wurden,
wird der Eingriff fir Gebdudebriter als nicht erheblich bewertet. Quartiermdglichkeiten fur
Gebaudebriter wurden zwar gefunden, allerdings ohne Brutaktivitdt festzustellen. Um das
Tétungsverbot nach § 44 BNatSchG ausschlieBen zu kénnen, sollte der Rickbau der Gebadude
auBerhalb der Brutzeiten der Végel in den Wintermonaten in der Zeit zwischen Mitte Oktober
und Anfang Mérz erfolgen oder wie bereits fir die Flederm&use vorgeschlagen alle noch zu-
ganglichen potenziellen Quartiere, fachlich begleitet verschlossen werden. Fiir den Verlust der
potentiellen Fortpflanzungstatten wird ein Ausgleich in Form von zwei kiinstlichen Nisthilfen
fur Gebaudebriter empfohlen. Hierflir gibt es verschiedene Mdglichkeiten, die ebenfalls in
dem angehangten gesonderten Dokument aufgeflihrt werden.
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6. Fazit

Fir die untersuchten Tiergruppen werden die potentiellen Konflikte als nicht erheblich bewer-
tet. Es wird dennoch empfohlen die vorhandenen Quartiermdglichkeiten nach dem Abriss der
Gebaude zu kompensieren und in die Planung des Neubaus zu integrieren. Um das Tétungs-
verbot nach § 44 BNatSchG ausschlieBen zu kénnen, muss der Riickbau entweder auBerhalb
der Brutzeiten der Vogel in den Wintermonaten zwischen Mitte Oktober und Anfang Marz
stattfinden oder, falls der Abriss in die Schutzmonate fallen soll, ein kurzfristiger Verschluss
der potenziellen Quartiere erfolgen. Der Verschluss sollte fachlich begleitet werden, zum ei-
nen um die Wirksamkeit zu gewahrleisten, zum anderen kann bei einem unerwarteten Besatz
schnell naturschutzfachlich eingegriffen werden. Ein Verschluss ist generell nur ohne Brutakti-
vitdt in den Eingriffsbereichen moglich.

AusgleichmaBnahmen in Form von kinstlichen Nisthilfen werden fiir gebdudebritende Vo-
gelarten und Fledermause empfohlen.

Falls die vorgeschlagenen MaBnahmen zum Ausgleich umgesetzt werden, steht dem geplan-
ten Rickbau aus artenschutzrechtlicher Sicht nichts entgegen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass insbesondere die Verbotstatbestande des
§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG bei Planverwirklichung nicht erfiillt werden. Die geringe GroBe
des Plangebietes, die heute schon intensive bauliche Nutzung und der geplante Umfang
schlieBen einen signifikanten negativen Einfluss auf lokale Populationen aus. Auch ist nicht
ersichtlich, dass die im Zuge der Planung zu erwartenden Storungen den Erhaltungszustand
einzelner Populationen verschlechtern oder gar gefahrden werden. Artenschutzrechtliche
Versagungsgriinde sind nicht erkennbar.

Die gutachterlichen Empfehlungen zur vorsorglichen Ausbringung von kiinstlichen Nisthilfen fur
gebdudebritende Vogelarten und Fledermduse werden im Rahmen der Vorhabensplanung auf
freiwilliger Basis gepruft. Grundlegend bleibt festzuhalten, dass keine verpflichtende (CEF-) MaB-
nahmen zur Bewaltigung der artenschutzrechtlichen Belange i.S.d. Bundesnaturschutzgesetztes
erforderlich werden. Bei Planverwirklichung entsteht ein Hochbaukérper mit gegliederten Kubatu-
relementen und differenzierten Dachabschliissen, welche auch zukinftig durch gebdudebriitende
Arten in Anspruch genommen werden kdnnten (z.B. im Bereich der Dachibersténde).

Wie gutachterlich festgestellt, wird dringend empfohlen, den Riickbau auBerhalb der Brutzeiten in
den Wintermonaten zwischen Mitte Oktober und Anfang Marz zu vollziehen. Sollte dies nicht még-
lich sein, sind anhdngige MaBnahmen, wie ein kurzfristiger Verschluss der potenziellen Quartiere
unter fachlicher Begleitung, erforderlich. Der Belang wird im Rahmen der Bauantragsanstellung
durch Auflagen umfassend berlcksichtigt.

6.4 Eingriffsregelung

GemaB § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungsplédnen der Innenentwicklung Eingriffe in
Boden, Natur und Landschaft als zuldssig bzw. vor der planerischen Entwicklung erfolgt. Eine Ein-
griffs-Ausgleichsbilanzierung ist nicht erforderlich.

pwf Kassel 28.07.2021 Seite 23 von 27



Begriindung Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1I/17 "Breitscheidstralle 33"
Entwurf Stadt Kassel, Stadtteil Vorderer Westen

7 INHALTE DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES

7.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird ein Baugebiet "Wohngebdude" ausgewiesen. In diesem ist die Errichtung eines
mehrgeschossigen Wohngebaudes mit maximal 25 Wohnungen zulassig.

Zur Steuerung der baulichen Ausnutzung am Ort werden die Grundflachenzahl (GRZ) fir Hochbau-
ten auf 1,0 sowie die Geschossflachenzahl (GFZ) auf 5,0 festgesetzt. Die Werte entsprechen der
umgebenden stadtebaulichen Auspragung in diesem innerstadtischen Bereich. Zudem ist auch die
Uberplante Flache bereits im Bestand vollstandig Uiberbaut, versiegelt bzw. befestigt (vgl. Kap. 3.3).

Die festgesetzte zuldssige Zahl der Vollgeschosse sowie die vorgegebene maximal zulassige Trauf-
oder Firsthohe erfolgten ebenfalls in stadtebaulicher Anpassung an die Umgebung, sodass die in-
nerstadtische Flache angemessen entwickelt werden kann. Hierbei werden die zuldssigen Gebaude-
héhen auf Meter Gber Normalhdhennull festgesetzt, da ein planungsrechtlich notwendiger Bezugs-
punkt zur Bemessung der Gebaudehdhen auf dem bereits tiberbauten sowie umformten Grund-
stlick nicht verlasslich beschrieben werden kann.

Zur differenzierten Gliederung in der Gebdudeplanung werden drei Teilbereiche ausgewiesen, in
denen eine unterschiedliche Zahl der Vollgeschosse sowie eine differenzierte Hohenentwicklung
maoglich sind.

7.2 Baulinie

Sowohl die vorgegebene Bauweise als auch die liberbaubare Grundstiicksfliche gem. § 23 der
Baunutzungsverordnung orientieren sich an der Planung der Vorhabentragerin und der Zielsetzung
einer ortsangepassten Bebauung.

Zur Sicherung einer "geschlossenen” Rand- und Grenzbebauung im Plangebiet sowie im Hinblick
auf die umgebenden Bestandsbauten wird eine Baulinie festgesetzt. Dadurch soll das Gebaude
stadtebaulich in die Baustruktur der KattenstralSe integriert sowie im ,hinterliegenden” Gebdudeteil
eine moglichst vollstandige Bebauung des Grundstiicks geschaffen werden. Zudem kann eine zu-
kiinftige bauliche Weiterentwicklung des Blockrandes in westliche Richtung vorbereitet werden.

Die Ermdglichung geringerer Abstandsflachentiefen ist durch eine Prifung erfolgt. Die Auswirkun-
gen der Festsetzung auf 6ffentliche und private, insbesondere auch nachbarliche Belange (Sozialab-
stand, Wohnfrieden) wurden sachgerecht in der Abwagung betrachtet. Der Wahrung der allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden dabei besonders beachtet.
Die fehlende Abstandsflachentiefe zu den stidlichen und westlichen Nachbargrundstticken ist ver-
tretbar. Von einer Verschattung oder fehlenden Belichtung der Nachbargrundstiicke ist nicht aus-
zugehen, da das Vorhaben den sid- und westlichen Schattenwurf nicht auf die Nachbargrundst-
cke, sondern in der entgegengesetzten Richtung in den 6ffentlichen Raum aufwirft.

Insgesamt besteht die Hoffnung, dass die vorliegende Vorhabenplanung als Initialprojekt zu einer
stadtebaulichen Gesamtentwicklung — hin zu einem geschlossenen Blockrand am Standort — fihren
wird. Hierbei bericksichtigen die Vorgaben zur Baugrenze / Baulinie i.V.m. dem festgesetzten zulds-
sigen MaB der baulichen Nutzung eine Entwicklung der direkten Nachbarschaft und geben eine
Orientierung fiir deren Umfang vor.
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Aufgrund der vorgesehenen Auskragungen in den 6&ffentlichen StraBenraum, in Anlehnung der
vorhandenen Bebauung in der KattenstraBBe, wird oberhalb des ersten Vollgeschosses in der Katten-
straBe auf einer Lange von 8,5 m ein Uberschreiten der straBenseitigen Baulinie bis zu einer Tiefe
von 2,35 m sowie in der BreitscheidstraBe auf einer Ldnge von 2,5 m ein Uberschreiten der straBen-
seitigen Baulinie bis zu einer Tiefe von 1,25 m zugelassen. Die lichte Hohe muss mindestens 2,5 m
betragen.

7.3 Einbeziehung sonstiger Flachen

Zur planungsrechtlichen Absicherung der geplanten Auskragungen Uber die 6ffentliche Verkehrs-
flache (hier der Gehweg der Kattenstrale sowie der BreitscheidstraBe) ist ein 3 m breiter Teilab-
schnitt der StraBenparzelle 110/7 sowie ein Teilstlick des zur Breitscheidstrale gehorigen Gehweges
(Flurstiicksnr. 545/303) in den Geltungsbereich einbezogen und nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 als Offentli-
che Verkehrsflache festgesetzt worden. Diese festgesetzten Verkehrsflachen sind nicht Teil des Vor-
habenbezuges und entsprechen der bereits vorliegenden Bodenordnung (6ffentliche Verkehrsfla-
che).

Mit Stellungnahme vom 07.04.2021 teilte das Liegenschaftsamt der Stadt Kassel mit, dass ndheres
zur Uberbauung der Fliche, insbesondere die Hohe des Gestattungsentgeltes, in einer gesonderten
Vereinbarung (Gestattungsvertrag / Sondernutzungserlaubnis) auf der Grundlage der Tarifordnung
fur die burgerlich-rechtliche Nutzung an 6ffentlichen StraBen in der Stadt Kassel zu regeln ist.

7.4  ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt weiterhin Uber die KattenstraBBe, die als Ein-
bahnstraBe auf die ElfbuchenstraBe und BreitscheidstraBe weiterfiihrt. Das Grundstlick weist eine
zentrale, innerstadtische Lage mit erweiterten Verkehrsangeboten auf. Zudem sind eine Vielzahl an
Einrichtungen zur Versorgung mit Waren und Dienstleistungen des periodischen und aperiodischen
Bedarfs in unmittelbarer Nahe im Stadtteil vorhanden, ebenso wie soziale und kulturelle sowie Bil-
dungs-Infrastruktur. Die taglichen Wege und Verkehre kénnen vom Plangebiet aus gut mit den
Verkehrsarten des Umweltverbundes erfolgen.

Im Rahmen der vorliegenden Projektentwicklung wird das Ziel zur Férderung und Sicherstellung
einer moglichst umweltfreundlichen Mobilitdt verfolgt. Hierzu sollen zum einen die bestehenden,
guten Angebote des offentlichen Verkehrs im Umfeld sowie die Radwegeanbindungen genutzt
werden. Darliber hinaus soll das Projekt einen Beitrag zur Erhéhung des Anteils gemeinschaftlicher
Verkehrssysteme am Individualverkehr leisten. Hierzu sind Stellplatze fir Car-Sharing im Quartier
innerhalb der privaten Stellplatzbereiche vorgesehen. Zudem empfiehlt das stadtischen StraBenver-
kehrs- und Tiefbauamt mit Stellungnahme vom 20.04.2021, dass aufgrund des steten, anteiligen
Anstiegs von Elektrofahrzeugen Bauvorbereitungen getatigt werden sollen. Es sollen Leerrohre
verlegt und entsprechende Vorrichtungen fir zukiinftige Ladestationen vorgesehen werden, sodass
zu gegebener Zeit ohne groBen Aufwand fiir jeden Stellplatz eine Lademoglichkeit hergestellt wer-
den kann.

Der Stellplatznachweis soll auf einen angemessenen Bedarf ausgelegt werden, der auf die ortlichen
Gegebenheiten und geplanten Strukturen ausgerichtet ist. Unter Beriicksichtigung der zentralen
Lage des Plangebietes, der geplanten gemeinschaftlichen Verkehrsangebote und sehr guten An-
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bindung an den o&ffentlichen Verkehr soll eine begrenzte Anzahl von Stellplatzen in Abweichung
von der Stellplatzsatzung der Stadt Kassel festgelegt und im Bebauungsplan geregelt werden.

Als stadtebaulich erforderlicher Bedarf wird aufgrund der Lagegunst fiir jede Wohnung von rechne-
risch 0,75 Stellplatzen ausgegangen. Darliber hinaus konnen fiir herzustellende Stellplatze alternativ
Car-Sharing-Stellplatze nachgewiesen werden (je 1 Car-Sharing-Platz=5 Stellplatze).

Im Rahmen der vorliegenden vorhabenbezogenen Bauleitplanung wird daher die Anzahl der not-
wendigen Kfz-Stellpldtze auf insgesamt 11 Pkw-Stellplatze festgesetzt. Hiervon sind anteilig zwei
Car-Sharing-Platze sowie mindestens ein behindertengerechter Stellplatz inbegriffen. Uber den
Durchfiihrungsvertrag zum Bebauungsplan wird eine dauerhafte Nutzbarkeit durch Anbieter von
Car-Sharing sowie entsprechende Zuganglichkeit der Offentlichkeit abgesichert. GréBe und Gestal-
tung der Kfz-Stellplatze richten sich nach den MaBgaben der Garagenverordnung in ihrer jeweils
glltigen Fassung. Da die stadtische Stellplatz- und Abldsesatzung bereits eigenstandige Regulie-
rungen zu Fahrradabstellplatzen beinhaltet, gilt die landesrechtliche Verordnung entsprechend § 1
Abs. 1 Fahrradabstellplatzverordnung nicht. Die Vorgaben hinsichtlich der hier festgesetzten Anzahl
zuzuordnender Fahrradabstellpldtze sichern den Bedarf an Flachen fur Mobilitatsangebote ab. Die
Stellplatze werden allesamt innerhalb des Garagengeschosses im Erdgeschoss des Wohngebaudes
nachgewiesen.

Zusammenfassung:

e reduzierter Stellplatzschlissel von 0,75 Stellplatze/WE
e 25 Wohneinheiten a 19 (18,75) nachzuweisende Stellplatze
e 11 Stellplatze in Sockelgeschoss (davon 2 Carsharing, je 1 Car-Sharing-Platz = 5 Stellplatze)

7.5 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Zum Schutz vor Verunreinigungen von Niederschlagswasser wurden entsprechende Festsetzungen
fur die Dachflachenmaterialien getroffen. Des Weiteren soll aufgrund der vollstandigen Bebauung
des Plangebietes durch die Umsetzung von BegriinungsmalBnahmen ein positiver Einfluss auf das
Kleinklima erwirkt werden. Hierzu ist einerseits eine Intensivbegriinung von Teilbereichen des un-
terbauten Erdgeschossbereiches vorgesehen. Um diese Teilfldche auch adaquat bepflanzen zu kén-
nen, wurde eine Mindestliberdeckung von 80 cm auf einer Breite von mindestens 4 m entlang der
AuBenkante des Garagendaches textlich festgesetzt, sodass auch Baum- oder Strauchpflanzungen
sich nachhaltig entwickeln kdnnen.

Des Weiteren ist vorgesehen, die Flachdachflaichen des Hauptgebdudes extensiv zu begriinen,
wodurch ein weiterer Beitrag zur Abmilderung der Uberwdrmung durch Verdunstungs- und Kiih-
lungseffekte erfolgt.

In Ergdnzung wird darauf hingewiesen, dass der Vorhabentréger eine Teilbegriinung der entste-
henden Brandwand, zumindest auf Dauer bis zum Zeitpunkt einer moglichen, baulichen Fortflih-
rung entlang der BreitscheidstraBe vorsieht (siehe Kap. 5.1).
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7.6  Festsetzungen zum Larmschutz

Die Flachen des Plangebietes sind mit Verkehrslarm vorbelastet. Da das Gebdude direkt an der
StraBe bzw. einer StraBenkreuzung errichtet werden soll, sind die Larmpegelbereiche und die sich
hieraus ergebenden notwendigen LarmschutzmaBnahmen festzulegen.

Daher werden passive SchallschutzmaBnahmen in Form von Festsetzungen hinsichtlich der erfor-
derlichen Schallddmmung von AuBenbauteilen in Abhangigkeit vom ,maBgeblichen AuBenlarmpe-
gel” nach DIN 4109 aus dem Jahre 2018 vorgegeben. Entsprechend der Stellungnahme des Um-
welt- und Gartenamtes vom 21.04.2021 ist in der BreitscheidstraBe mit einem néachtlichen Verkehrs-
larm von 55 dB(A)bis 60 dB(A) sowie analog in der KattenstraBe mit 45 dB(A)bis 55 dB(A) zu rech-
nen. Dementsprechend wird fiir das Plangebiet nach DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz im Hoch-
bau, Teil 1: Mindestanforderungen” der Larmpegelbereich Il mit bis zu 60 dB(A) festgesetzt. Der
Nachweis Uber die Einhaltung der Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile ist im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nach DIN 4109-1:2018-01 in Verbindung mit DIN 4109-
2:2018-01 zu erbringen.

7.7  Ortliche Bauvorschriften

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorgesehenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
zu Dachgestaltung, Standplatzen fur Abfallbehalter und Stellplatzen und Garagen erfolgen mit dem
Ziel, das Neubauvorhaben stadtebaulich vertraglich, teilweise in Anlehnung an die bestehende Be-
bauung, in den baulichen Bestand einzufligen.

7.8 Hinweise

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgefiihrten Hinweise verweisen auf vorzunehmende
MaBnahmen im Einzelfall bzw. auf die Beachtung relevanter Richtlinien, Satzungen, etc., sowie auf
den zwischen der Stadt Kassel und der Vorhabentrdgerin abzuschlieBenden Durchfiihrungsvertrag.

7.9 Brandschutz

Am 28. Mai 2021 fand in den Rdumen der Bauherren (M & I) eine Besprechung mit dem Mitarbeiter
der Kasseler Feuerwehr, Abteilung Vorbeugender Brandschutz, statt. Die Kasseler Feuerwehr hatte
im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens Bedenken, beziliglich des zweiten
Rettungsweges, abgegeben. Es wurde bemangelt, dass der das Projekt fast umfassende Baumbe-
stand eine Anleiterbarkeit im Brandfall deutlich erschwert, oder verhindert. Daher wurde die Vorha-
benplanung wie folgt angepasst (vgl. dazu Kap. 5.7):

e Die Balkone zur Kattenstrasse hin sollen minimal auskragen und schrag angeschnitten wer-
den, sodass die Anleiterbarkeit fiir die Wohnungen W6, W11 und W16 sichergestellt ist.

e Die Wohnungen W1 wird Uber eine manuelle Leiter erreichbar (unterhalb von 8,00 m).

e Die Wohnungen W2, W3, W7, W8, W12, W13, W17, W18, W22 und W23 sind problemlos
aus der Kattenstrasse heraus, Uber Fenster, anleiterbar, genau wie

e Die Wohnungen W24 und W25 (iber entsprechend groBe Dachgauben)

e Die Wohnungen W4 und W5 werden Uber die Balkone mit einer manuellen Leiter erreicht,
bzw. zusatzlich Gber Fenster (unter 8,00 m Hohe)
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e Die Erreichbarkeit Gber Drehleitern der Wohnungen W10, W15 und W20 soll durch eben-
falls leicht auskragende Balkone, in Richtung Breitscheidstrasse, gewahrleistet werden, so-
dass ein Feuerwehrfahrzeug parallel zur Breischeidstrasse aufgestellt werden kann.

e Die Wohnungen W9, W14 und W19 sind von der Breitscheidstrasse aus anleiterbar.

e Die Wohnungen W21 und W22 kdnnen Uber die anleiterbare Dachterrasse erreicht werden.

8 BODENORDNUNG UND FLACHENBILANZ

Die Flachen dem Vorhaben zuzuordnenden Flachen befinden sich im Eigentum der Vorhabentrage-
rin. MaBBnahmen der Bodenordnung nach BauGB sind nicht erforderlich. Die Gesamtflache des Bau-
gebietes umfasst ca. 507 m® Die Flache ist aufgrund der Grundflichenzahl von 1,0 vollflichig (zu
100 %) Uberbaubar. Die nach § 12 Abs. 4 einbezogenen Teilbereiche der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen umfassen ca. 84 m?.

9 Kosten

Alle mit der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes verbundenen Kosten tragt die
Vorhabentréagerin.
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