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1. Planungsanlass und Ziel

Ziel und Zweck der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes der Stadt Kassel Nr. lll / 72 ist
die geplante Neubebauung auf dem Grundstiick KurhausstraBe 28 im Stadtteil Wilhelmshdhe mit zwei
Wohngebduden. Nach Abriss der bestehenden Gebdude sollen zwei Stadtvillen zusammen mit dem
denkmalgeschiitzten Gebdude Kurhausstrale 30 ein Ensemble bilden. In Kombination mit einer
geschaftlichen Nutzung im Erdgeschoss ist eine hochwertige Wohnbebauung vorgesehen, die sich
hinsichtlich ihrer Kubatur und ihrer architektonischen Qualitdt in das historische Ensemble des umgebenen
Villenviertels Mulang und in den zentralen Versorgungsbereich des Quartiers einfligt. Da beide Grundstiicke
vom Griinzug der Drusel umgeben sind, ist eine stadtebauliche und planungsrechtliche Gesamtbetrachtung
erforderlich. Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, umfasst der Geltungsbereich
auch das Grundstiick Kurhausstrale 30. Die Vorhabenbezogenheit des Bebauungsplanes bezieht sich jedoch
ausschlieRlich auf das Grundstiick KurhausstraRe 28 und wird durch einen Durchfiihrungsvertrag rechtlich
abgesichert.

2. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet wird begrenzt:

« im Norden durch die Kurhausstraf3e (Flurstiick 17/5)

« im Westen durch den 6ffentlichen Weg (Flurstiick 4/8)

o im Stiden und Osten durch die Griinflache (Flurstiick 12/4) entlang der Drusel

Der Geltungsbereich hat eine GesamtgréRe von ca. 3.187 gm, liegt im Stadtteil Wilhelmshéhe in der
Gemarkung Wahlershausen. Er umfasst die Flurstiicke 4/13, 170/4 sowie 9/4 der Flur 15.
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Ubersichtskarte zur Lage des Plangebietes, 0. M.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. Ill / 72 'Kurhausstrale', Entwurf Seite b

3. Planverfahren

Der Bebauungsplan hat wesentlich die Neubebauung des bereits bebauten Grundstiickes KurhausstralRe 28
in besiedelter, innerdrtlicher Lage zum Ziel sowie die planungsrechtliche Absicherung mit der Mdglichkeit
zur behutsamen Entwicklung des Bestandes auf dem Grundstiick Kurhausstrale Nr. 30. Aufgrund der
Neustrukturierung bereits bebauter Flachen und der damit einhergehenden Verbesserung des
Wohnraumangebotes im bestehenden Siedlungsraum wird das Verfahren auf der Grundlage des 8 13 a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Die gemaR 8 19
(2) Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuldssige Grundflache liegt mit ca. 1.912 gm deutlich unter dem
Schwellenwert von < 20.000 gm gem. 8 13a (1) BauGB.

Mit dem Bebauungsplan wird ein Vorhaben begriindet, das nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls nach dem Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt
(vgl. Pkt. 3.3), sodass die Vorraussetzungen zur Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens nach 8 13 a
BauGB erfillt sind. Somit wird von der Erstellung einer Umweltpriiftung mit Umweltbericht bzw. einer
zusammenfassenden Erkldrung abgesehen und ein Monitoring zur Umsetzung des Bauleitplanverfahrens
nicht durchgeftihrt. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten
im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB als erfolgt oder zulassig.

31 Biirgerbeteiligung nach § 3 Baugesetzbuch (BauGB)

Da das Bebauungsplanverfahren auf der Grundlage des 8 13 a BauGB durchgeftihrt wird, wurde von einer
friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Biirgerinnen und Biirger abgesehen. In Vorbereitung der
Offenlage des Bebauungsplanes wurde der Entwurf in der Sitzung des Ortsbeirates am 22.04.2010 der
Offentlichkeit vorgestellt.

32 Behirden- und Tragerbeteiligung nach § 4 Baugesetzbuch (BauGB)

Da das Bebauungsplanverfahren auf der Grundlage des 8 13 a BauGB durchgeftihrt wird, wurde von einer
friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange
abgesehen. Jedoch wurden das Architekturkonzept fir die KurhausstraBe 28 und der Entwurf des
Bebauungsplanes im Vorfeld mit dem Amt fiir Denkmalpflege abgestimmt und seitens des Amtes
ausdriickliche Zustimmung zu dem Vorhaben signalisiert.

33  Umweltvertriaglichkeitspriifung (UVP)

Gemald 8 2 (4) und & 2a Baugesetzbuch (BauGB) ist bei der Aufstellung von Bauleitplénen fiir die Belange
des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren. Aufgabe der
Umweltpriifung ist die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen der geplanten Nutzungen und Vorhaben. Die Umweltpriifung ist unselbststandiger
Teil im Aufstellungsverfahren. Ihre Ergebnisse sind im Umweltbericht darzustellen.

Gemdll 8§ 13 a (2) BauGB ist fiir Bebauungspléane der Innenentwicklung die Durchfiihrung einer
Umweltpriifung nach & 2 Abs. 4 BauGB mit Umweltbericht nicht erforderlich, da nachfolgende Kriterien
erfillt sind:

Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiiter (FFH- und Europédische Vogelschutzgebiete) vor. Die Priifung des Bebauungsplan-
Entwurfes nach der Liste 'UVP-pflichtige Vorhaben' in Anlage 1 zum Artikel 3 (des Gesetzes iber die
Umweltvertrdglichkeitsprifung, UVPG) hat ergeben, dass das im Geltungsbereich geplante Vorhaben, das
durch den Bebauungsplan zulassig werden soll, gemal Anlage 1 nicht UVP-pflichtig ist. Es besteht daher
keine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP).
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4. Rechtsverhiltnisse

41 Regionalplanung

Der Regionalplan Nordhessen 2009 (RPN) weist das Plangebiet nicht explizit aus. Aufgrund der
MaRstablichkeit der RPN-Karte ist eine eindeutige Zuordnung zu den Darstellungen Vorranggebiet Siedlung
Bestand bzw. Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft sowie fir Natur und Landschaft nicht eindeutig méglich.
Aufgrund der vorhandenen Bebauung und Realnutzung sowie den Darstellungen des Flachennutzungsplans
stehen die stddtebaulichen Entwicklungsziele des Bebauungsplanes den Zielen der regionalen
Raumordnungsplanung nicht entgegen. Das Vorhaben wurde mit dem Regierungsprasidium Kassel
abgestimmt.

42  Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP) fiir das Gebiet des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK) ist der
Planbereich als Wohnbaufldche dargestellt.

43 Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan (LP)

GemaR Landschaftsplan (Stand 30.03.2007) ist der Planbereich Teil eines groRflachigen Siedlungsgebietes
am flach  auslaufenden  HangfulR des Habichtswaldes mit {berwiegender Ein- und
Mehrfamilienhausbebauung. Das im Landschaftsplan festgesetzte Landschaftsschutzgebiet der Drusel (als
wertvolles Biotop mit sehr hoher Bedeutung dargestellt) liegt in direkter Angrenzung zum Plangebiet.

Als Leitbild/Ziel definiert der Landschaftsplan einen Siedlungsraum, der durch GroRvegetation entlang von
StralRen und FlieRgewassern und eine grélRere Anzahl von Quartierspldtzen sowie kleineren Griinflachen
gegliedert ist. Zudem zeichnet sich der Siedlungsraum durch eine gute, wohnungsnahe Freiraumversorgung
aus. Die siedlungsinternen 6ffentlichen Griinflachen/Freirdaume sind durch begriinte StraRen und Wege
untereinander zu einer netzartigen  Struktur  mit  guten  Anbindungen  verkniipft.  Die
Freihaltung/Weiterentwicklung des Druselgriinzugs als lokaler Naherholungsbereich, — wertvoller
Biotopkomplex mit Verbindungsfunktion und als Kaltluftabflussbahn sowie die Aufwertung der
Biotopfunktion der Drusel sind gewahrleistet. Der Siedlungsraum weist aullerdem soweit als méglich
durchl@ssige Bodenoberflachen, begriinte D&cher sowie Einrichtungen zur Regenwasserriickhaltung,
-nutzung und -versickerung auf, die Beeintrdchtigungen des Kleinklimas und des lokalen Wasserhaushaltes
auf ein Mindestmal begrenzen/mildern.

44  Satzungen

Stellplatzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Satzung tber die Stellplatzpflicht sowie die Gestaltung,
GroRe, Zahl der Stellplatze oder Garagen und die Abldsung der Stellplatze fiir das Gebiet der Stadt Kassel in
ihrer jewells giiltigen Fassung, sofern der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt.

Baumschutzsatzung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Satzung der Stadt Kassel zum Schutz des Baumbestandes
in ihrer jeweils gliltigen Fassung.
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45  Schutzausweisungen

Denkmalschutz

Das Gebdude KurhausstraBe 30 (Flurstick 9/4, Flur 15), Gemarkung Wahlershausen, ist gem. 8 2 (1)
Hessisches Denkmalschutzgesetz ein Kulturdenkmal. Alle im Geltungsbereich befindlichen Grundstiicke sind
dariiber hinaus Bestandteil der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage 'Villenkolonie Mulang' (8 2 (2)
Hessisches Denkmalschutzgesetz).

46  Bestehende Bebauungsplane

Das Planareal liegt im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes Nr. 3 West Blatt C im Mal8stab
1:5000, der seit dem 14.12.1982 rechtskraftig ist. Dieser weist den Planungsbereich als Reines Wohngebiet
aus. Das MalR der baulichen Nutzung ist mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,5 bzw. 0,7 bei zweigeschossiger Bauweise, die an mindestens einer Seite
ohne Grenzabstand errichtet wird, festgesetzt. Dariiber hinaus setzt der Bebauungsplan fest, dass das
Grundstiick nur auf einer Tiefe von 40 Metern, gemessen von der offentlichen ErschlieSungsstralle,
anrechenbares Baugrundstiick ist. Fir die vorgesehene Neubebauung des Grundstiickes KurhausstraRe Nr.
28 ist eine Anderung der bisherigen Festsetzungen durch Aufstellung des vorliegenden Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes erforderlich.

Damit verbunden ist eine Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 3 West Blatt C.
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5. Bestand

5.1 Stadtebauliche Situation und Nutzung

Das Plangebiet umfasst die Grundstticke KurhausstralRe 28 und 30, die jeweils mit einem Hauptgebaude und
mehreren, eingeschossigen Nebengebduden unterschiedlicher Entstehungszeit bzw. Garagen bebaut sind.
Dabei ist die Situation auf dem Grundstiick Kurhausstra3e 28 aus stadtebaulicher Betrachtung als in weiten
Teilen ungeordnet zu bewerten. Beide Grundstiicke gehoren zur denkmalgeschiitzten Gesamtanlage
'Villenkolonie Mulang'. Das bestehende zweigeschossige Hauptgebdude KurhausstraRe 28 und dessen
westseitig gelegener, eingeschossiger Anbau wurden im Jahr 1954 errichtet. Das dstlich auf dem
Grundstiick KurhausstraRe 30 gelegene Gebdude ist viergeschossig und wurde 1893 erbaut. Die
griinderzeitliche Villa befindet sich in einer stddtebaulich exponierten Lage, am Kreuzungspunkt der
KurhausstraRe/HunrodstraRe/An den Eichen. Zusammen bilden die Grundstiicke ein architektonisch-
stadtebauliches Ensemble umgeben vom Drusel-Griinzug, wodurch die markante Lage hervorgehoben wird.

Die Umgebung des Planungsareals ist durch die historische Bebauung der Villenkolonie ‘Mulang' geprégt,
die hauptséchlich zwischen 1882 bis 1940 entstanden ist. Insbesondere an der westlich gelegenen
Brabanter Stralle befindet sich eine Vielzahl neu entstandener Gebdude, die sich mit ihrer Kubatur und
Architektursprache in die gewachsene Umgebung grundsétzlich einfiigen.

Das im zentralen Versorgungsbereich des Quartiers liegende Plangebiet ist groRtenteils von Wohnnutzung,
aber auch gréReren Infrastruktureinrichtungen wie dem Burgfeld-Krankenhaus, der Waldorfschule und dem
Freibad Wilhelmshodhe umgeben. Die Nutzung des Planungsareals selbst ist gegenwartig durch das Wohnen
gepragt. Darliber hinaus befinden sich im Gebdude KurhausstraBe Nr. 28 ein Blumen- und ein
Bekleidungsgeschaft sowie eine Unternehmensberatung im Gebdude KurhausstralRe Nr. 30. In unmittelbarer
Nachbarschaft sind ein Lebensmittelmarkt (Vollversorger), ein Frisér, ein Restaurant und ein Hotel
vorhanden. Insbesondere in diesem Umfeld besteht stédtebaulich eine verdichtete Bauweise mit héheren
Gebduden (im Bereich des Lebensmittelmarktes sogar mit bis zu acht Geschossen).

; Kﬂ Hotel, Restaurant, Fristr |
/{‘\ : -
qLebensmittelmarkt /\n

SN

S Waldorfschule
U

=

Z AN

Zentrale Lage im Versorgungsbereich, 0. M.
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52  ErschlieBung und Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die KurhausstralRe. Auf dem Grundstiick Kurhausstra3e Nr.
28 befindet sich dstlich des Hauptgebdudes eine Zufahrt. Die Zufahrt des Grundstiicks Kurhaushaustralle
Nr. 30 liegt westlich des Hauptgebaudes.

Eine sehr gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist ebenfalls gegeben. Die Haltestelle '‘Brabanter
Stralle" der StralRenbahnlinie 3 liegt direkt vor dem Geb&ude KurhausstralRe 28. Die Bushaltestelle der Linie
23 'Brabanter Stralle' liegt in ca. 30 m Entfernung zum Plangebiet. Durch den Verkniipfungspunkt von
StralRenbahn und Bus wird die Zentralitat des Planbereiches verdeutlicht.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist iiber den Anschluss an das innerértliche Netz gewahrleistet.

53  Darstellung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Boden

Die Boden im Planbereich sind weitestgehend in unterschiedlichem Umfang (Aufschiittungen, Abgrabungen,
Verdichtungen, Befestigung und Versiegelung der Oberflachen) verdndert und Gberformt worden.
Entsprechend der Bestandsaufnahme sind auf dem Grundstiick Kurhausstra3e Nr. 28 durch die Geb&ude und
die ErschlieBungsflachen (Asphalt, Betonsteinpflaster) zusammen bereits ca. 1.000 gm versiegelt, das
entspricht einem Flachenanteil von ca. 53 % bei einer Gesamtgrundstiicksgrolée von ca. 1.895 gm. Dariiber
hinaus sind weitere 309 gm (ca. 16 %) als Kiesflachen teilversiegelt. Lediglich im hinteren und
stidwestlichen Grundstiicksbereich ist eine gréRere Vegetationsflache vorhanden.

Auch auf dem Grundstiick KurhausstraBe Nr. 30 ist ein GroRteil der Flachen berbaut bzw. mit
Natursteinpflaster befestigt (insgesamt ca. 729 qm = ca. 56 % der Gesamtflache von 1.292 gqm) oder als
Kiesflache teilversiegelt. Die Randbereiche sowie der siidliche Grundstiicksbereich sind als
Vegetationsflachen angelegt.

Der urspriinglich anstehende Boden ist durch Auftrag/Verfiilllung weitestgehend verdndert. In allen
zusammenhangend versiegelten und iiberbauten Bereichen sind die Lebensraumfunktionen des Bodens sehr
stark eingeschrankt bis vollig unterbunden, die Wertigkeit des Potenzials Boden ist somit gering.

Wasser

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der quantitativen Schutzzone B1 — innere Zone — des mit Datum vom
02.10.2006 (StAnz. 46/2006 S.2634) amtlich festgesetzten Heilquellenschutzgebietes fiir die staatlich
anerkannte Heilquelle ,TB Wilhelmshdhe3”, Gemarkung Wahlershausen der Stadt Kassel zu Gunsten der
Thermalsolebad Kassel GmbH, Kassel. Verbots- bzw. genehmigungspflichtige Tatbestdnde, die dem
Planungsvorhaben entgegenstehen wiirden werden nicht beriihrt. Weitere Wasserschutzgebiete werden
nicht berihrt.

Da insgesamt ca. 54 % des gesamten Plangebietes iiberbaut oder voll versiegelt sind, ist der Anteil
unversiegelter und damit versickerungsfahiger Flachen deutlich eingeschrankt, das aufkommende
Niederschlagswasser kann nicht versickern und dem Grundwasser zuflieRen. Die Grundwasser-Neubildung
innerhalb des Plangebietes ist ebenfalls deutlich eingeschrénkt. Gleichzeitig werden Kanalisation und
FlieRgewasser durch das von den versiegelten Flachen abgeleitete Niederschlagswasser belastet. Innerhalb
des Plangebietes sind keine Oberflachengewdsser vorhanden. Jedoch verlduft siiddstlich des
Geltungsbereiches in 5-10 m Entfernung die Drusel als relativ naturnahes Gewasser.

Das Potenzial Wasser wird insgesamt als gering bewertet.

Lokalklima

Das Klimagutachten zum Landschaftsplan des ZRK (Taraxacum 1999) ordnet in seiner Klimafunktionskarte
das Plangebiet als "Ubergangsklimat" ein. Der Planbereich sowie der benachbarte Drusel-Griinzug weisen
ein hohes Luftleitpotenzial auf und sind daher als Kaltluftleitbahn dargestellt. In der zugehdrigen
Klimabewertungskarte wird das Plangebiet mit seiner Umgebung der Wertstufe 7 zugeordnet, die bebaute
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Bereiche unterschiedlicher Struktur und Bedeutsamkeit umfasst mit kleinrdumig von gering bis hoch
wechselnden Uberwarmungstendenzen und auch lufthygienisch-bioklimatischen Belastungen. Da der
Planbereich bereits heute mit mehreren Einzelgebduden bebaut ist und z.T. umfangreich versiegelte
Nebenflachen aufweist, liegen Beeintrachtigungen des Kleinklimas bereits vor. Daher wird das Potenzial
Klima im Planbereich selbst mit insgesamt mittlerer Wertigkeit beurteilt, gleichwohl in tibergeordneter
Betrachtung durch die Kaltluftleitbahn eine hohe Wertigkeit gegeben ist.
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Abb.: Bestandsplan (Verkleinerung 0.M.), Marz 2010, Quelle ANP
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Vegetationsstrukturen/ Fauna, Arten- und Biotopschutz

Die Struktur und rdumliche Verteilung der einzelnen Vegetationsflachen innerhalb des Plangebietes ist stark
durch die Gebaude und die ErschlieBungsfléchen bestimmt, ihr Anteil im Plangebiet ist insgesamt gering.
Auf dem Grundstiick Kurhausstrale Nr. 28 ist im siidwestlichen Grundstiicksbereich eine gréRere als
Ziergarten angelegte Flache (ca. 419 gm) vorhanden, weitere begriinte schmale Randstreifen befinden sich
im Bereich der mit Asphalt befestigten Hofzufahrt. Der Anteil der Vegetationsflachen betrdgt insgesamt 585
gm (ca. 31 %). Entlang der westlichen Grundstiicksgrenze sind auf dem Grundstiick drei mehrstdmmige
Ahornbdume (Acer pseudoplatanus) sowie ein Walnussbaum vorhanden. Im Eckbereich Kurhausstral3e,
jedoch auf stédtischer Wegeparzelle, steht ein weiterer mehrstdmmiger Ahornbaum. Die Vitalitat der
Ahornbdume wird aufgrund der jeweils gemeinsamen Stammansatze mit z.T. ausgepragten Druckzwieseln
und Wassertaschen als eingeschrankt beurteilt.

Auf dem Grundstiick KurhausstralRe Nr. 30 betrdgt der Anteil der Vegetationsflachen 475 gm (ca. 37 %). Der
Vorgarten ist als Kiesgarten angelegt, wahrend die (brigen Randbereiche und der hintere sidliche
Gartenabschnitt ziergdrtnerisch mit einzelnen Obstgehdlzen gestaltet sind. An der siidlichen Grenze sind
eine Birke und eine Eibe, an der Kurhausstral3e ist eine Sduleneiche vorhanden.

Beide Grundstiicke sind fast vollstandig von hohen Z&unen bzw. Mauern umgeben. In den vorderen
Grundstiicksbereichen haben die Vegetationsflachen deutlich den Charakter von inselartigen Rand-/
Restflachen, die im Zuge der baulichen Nutzung und ErschlieBung der Grundstiicke verblieben sind.

Die geringe Grole der Teilflachen und die bestehenden, z.T. gewerblichen Nutzungseinfliisse schranken die
Biotopfunktion und den Wert der Flachen als Lebensrdume von Tierarten deutlich ein. Zu innerhalb des
Plangebietes vorkommenden Tierarten liegen keine Untersuchungsergebnisse vor. Aufgrund der Lage des
Gebietes in direkter Nachbarschaft zum Biotopkomplex 'Drusel-Grinzug' (Landschaftsplan ZRK) mit dem
Schutzstatus Landschaftsschutzgebiet und des damit verbundenen Strukturreichtums der benachbarten
Vegetationsflachen ist jedoch fiir das Umfeld von einer standortangepassten Vielfalt bei den Tierarten
auszugehen.

Das Plangebiet selbst ist nicht Bestandteil von Landschafts- oder Naturschutzgebieten. Innerhalb des
Plangebietes sind keine geschiitzten Landschaftsbestandteile, keine nach 8 31 HENatG oder 8 30 BNatschG
geschitzten Biotope und keine Naturdenkmaéler vorhanden. Der Planbereich selbst stellt keinen besonderen
Lebensraum fiir heimische Tier- und Pflanzenarten dar.

Aufgrund der maRig differenzierten Biotopausstattung und des hohen Anteils an Versiegelung weisen die
Grundstiicke insgesamt eine geringe Bedeutung fiir Lebensraumfunktionen bzw. fiir den Biotop- und
Artenschutz auf. Als Strukturen mit mittlerer bis hoher Wertigkeit sind die Bdume zu bewerten, wobei z.T.
eine Alterungsfahigkeit aufgrund der Verwachsungen eingeschrénkt ist.

Erholung/ Freiraumnutzung, Stadt-/ Landschaftshild

Aufgrund der funktionalen Anforderungen aus gewerblicher Nutzung sind auf dem Grundstiick
KurhausstralBe 28 nur im siidlichen Grundstiicksbereich attraktive Aufenthaltsqualitdten vorhanden. Das
Grundstiick KurhausstraRe 30 wird dberwiegend zum Wohnen genutzt und verfligt daher (ber gute
Mdglichkeiten zur Freiraumnutzung. Die Grundstiicke sind randlich z.T. durch Hecken und Bdume eingegriint
und fiigen sich daher grundsétzlich in die Umgebung ein.
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Bevolkerung und Gesundheit, Lufthygiene, Larm

Aufgrund der benachbarten Lage zum Landschaftsschutzgebiet und Drusel-Griinzug sind im Planbereich und
im benachbarten Umfeld keine Vorbelastungen hinsichtlich der Lufthygiene vorhanden. Aufgrund der
StralRenbahnhaltestelle vor dem Grundstiick Kurhausstrale 28 ist von Larmimmissionen in geringem
Umfang auszugehen.

Vorbelastungen durch Altlasten und Kampfmittel
Erkenntnisse bzw. Untersuchungsergebnisse (ber Altlasten oder Altablagerungen sind der Stadt Kassel
zurzeit nicht bekannt.

Kultur- und Sachgiiter

Innerhalb des Plangebietes ist nach Denkmalschutzgesetz das Gebdude Kurhausstralle 30 ein
Kulturdenkmal. Dariiber hinaus sind alle Grundstiicke im Geltungsbereich Bestandteil der
denkmalgeschiitzten Gesamtanlage 'Villenkolonie Mulang'.
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6. Planung

6.1 Vorhaben Neubebauung KurhausstralRe 28

Unter dem Leitbild ,Villen im Park” sollen auf dem Grundstiick Kurhausstralle 28 zwei neue Stadtvillen
errichtet werden. Stddtebauliches Ziel ist eine Ensemblebildung mit der benachbarten, denkmalgeschiitzten
Villa auf dem Grundstiick Kurhausstralie 30. Die Neubebauung orientiert sich mit dem vorderen Haus in der
Hohenentwicklung an der Traufkante des Denkmals, beim hinteren Haus wird diese deutlich unterschritten.
Dadurch werden die besondere Bedeutung und der Denkmalschutzstatus der bestehenden historischen Villa
im Gesamtensemble herausgestellt. Das Vordergebdude erhalt drei Regelgeschosse und eine Penthouse-
Ebene, das Hintergebdude zwei Regelgeschosse und eine Penthouse-Ebene. Die gegliederte
Fassadengestaltung, mit Naturstein und Putzfldchen sowie stehenden, schlanken Fensterformaten, zeichnet
sich durch Zuriickhaltung aus. Die geplante Farbgebung wird sich an der historischen Villa Kurhausstralie 30
orientieren. Durch die dezente Villenarchitektur wird nicht nur die Starkung des Ensembles unterstiitzt,
sondern auch ein Beitrag zur Baukultur und Innenentwicklung geleistet. Zusammenfassend greift das
vorgesehene Konzept der Villenbebauung die stadtebauliche Charakteristik des griinderzeitlich gepragten
Villen-Quartiers auf und formuliert diese architektonisch zeitgemaR aus. Auch hinsichtlich des durch den
Drusel-Griinzug landschaftlich geprdgten Umfeldes fligt sich die geplante Neubebauung mit ihrer
Malstéblichkeit in den stadtrdumlichen Gesamtzusammenhang ein und leistet damit einen qualitativen
Beitrag zur Stadtteilentwicklung.

Insgesamt entstehen in den neuen Gebduden zehn Wohneinheiten mit einer Gesamtwohnflache von ca.
1.245 gm, davon jeweils fiinf im riickwartigen Haus 1 und fiinf im vorderen Haus 2. Die WohnungsgrolRen
bewegen sich im Durchschnitt in einer Groenordnung von ca. 85 bis 200 gm. Analog zum derzeitigen
Bestand sieht die Planung ergdnzend zur Wohnnutzung im Erdgeschoss des Vorderhauses eine
Ladennutzung (mit max. 210 gm Verkaufsflache) vor, womit ein Beitrag zum Erhalt und zur Stdrkung des
ortlichen Versorgungsbereichs geleistet wird. Es ist beabsichtigt, die entstehenden Wohnungen mit einem
qualitativ hochwertigen und nachhaltigen Ausbaustandard zu errichten. Dariiber hinaus sollen die Geb&ude
insgesamt energieeffizient und unter Verwendung von schadstoffarmen/-freien Materialien errichtet
werden.

Fir die Umsetzung der Planungsziele ist ein Abriss der bestehenden Gebaude Kurhausstral3e 28 erforderlich.
Der Abriss soll abschnittsweise erfolgen und umfasst das bestehende zweigeschossige Vorderhaus aus dem
Jahr 1954 sowie die riickwartige, ungeordnete Bebauung und die bestehenden Garagen. Die Neubebauung
soll in zwei Bauabschnitten realisiert werden, im 1. Bauabschnitt wird das rlickwértig vorgesehene Haus 1,
im 2. Bauabschnitt das Vorderhaus errichtet.

Die fahr- und fuBlaufige Erschlieung erfolgt wie bisher von der Kurhausstralle. Fiir das riickwartig
gelegene Gebaude ist ein FuBweg erforderlich, der westlich entlang des Vorderhauses verlduft und mittig
auf das hintere Gebdude trifft. Beide Gebaude werden dariiber hinaus im Untergeschoss (iber eine
gemeinsame Tiefgarage miteinander verbunden. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt in der Lage der derzeit
bestehenden Einfahrt, so dass kein Eingriff in den bestehenden Strallenquerschnitt erforderlich ist. Alle 10
erforderlichen Stellplatze fiir die Wohnungen sowie 2 weitere Stellplétze fiir die Ladennutzung werden in
der Tiefgarage nachgewiesen. Ein weiterer Stellplatz wird oberirdisch im Bereich der Zufahrt nachgewiesen.
Damit sind die Stellplatzanforderungen gemaf Stellplatzsatzung erfiillt. Fahrradabstellplétze sind vor dem
Ladenlokal und in den Kellerrdumen vorgesehen. Die zukiinftige Bebauung wird an das bestehende Kanal-
und Leitungsnetz angeschlossen.
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Die Gestaltung der Freiflachen unterstiitzt das Leitbild ,Villen im Park”, insbesondere durch den
weitgehenden Verzicht auf oberirdische Pkw-Stellpldtze. Sofern der Baumbestand aufgrund der
eingeschrankten Vitalitat nicht erhalten werden kann, sind angemessene Neupflanzungen vorgesehen.
Ingesamt flgen die rdumlich klar gestalteten Freifldchen, die gezielte Neupflanzung von Hecken und
Baumen sowie die entstehende Dachbegriinung das Vorhaben gut in den umgebenden Drusel-Griinzug ein.

6.2  Freiraum- und landschaftsplanerische Entwicklungsziele

Ausgehend von der Darstellung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und unter Beachtung
gesetzlicher Vorgaben wund (bergeordneter Planungen werden fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes folgende freiraum- und landschaftsplanerischen Entwicklungsziele formuliert:

«  Begriinung von Neubauten durch MalRnahmen zur Dachbegriinung anstelle verlorengehender
Vegetationsstrukturen

« Pflanzung von Baumen und Gehdlzhecken insbesondere zur randlichen Eingriinung und Einfiigung in die
landschaftlich gepragte Umgebung

» Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses und Wiederherstellung kleinklimatisch wirksamer
Flachen durch versickerungsfahige Stellplatzflachen und Dachbegriinung

o  Erhalt der vorhandenen Laubbdume bzw. Durchfiihrung von Ersatzpflanzungen

6.3  Nachbarschaftliche Belange

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurde von zwei Biros fiir das Grundstlick KurhausstralRe 28
jeweils ein Architekturkonzept erarbeitet. Beide Konzepte sehen eine Bebauung mit zwei dreigeschossigen
Stadtvillen zuziiglich jeweiligem Staffelgeschoss mit ahnlicher Kubatur und baulicher Nutzungsziffer vor.
Der Eigentiimer des Grundstiicks Kurhausstrale 30 hat einem der Konzepte zugestimmt.

Damit das Grundstiick Kurhausstralle 30 durch die geplante Neubebauung nicht verschattet wird, ist das
hintere Gebdude - um ein Geschoss reduziert - nunmehr als zweigeschossiger Baukdrper mit
Staffelgeschoss vorgesehen. Denn nachbarschaftlichen Belangen wird dadurch Rechnung getragen.

Damit diese Entwicklung planungsrechtlich abgesichert werden kann, ist die Aufstellung eines
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans notwendig. Aus Griinden der Gleichbehandlung ermdglichen die
Festsetzungen des Bebauungsplanes dem Eigentiimer des Grundstiicks KurhausstralBe 30 die bestehende
rickwartige Bebauung behutsam zu ergdnzen.
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1. Inhalte des Bebauungsplanes

11 Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen im Geltungsbereich werden als ,Allgemeines Wohngebiet” (WA) und ,,Reines Wohngebiet”
(WR) festgesetzt. Das WA umfasst den vorderen Grundstiicksteil Kurhausstralle Nr. 28 mit dem Baufeld 1,
das WR 1 umfasst den hinteren Grundstiicksteil Kurhausstra8e Nr. 28 mit Baufeld 2 und das WR 2 umfasst
das Grundstiick KurhausstraBe Nr. 30 mit den beiden Baufeldern 3 und 4.

Mit der Festsetzung der Wohngebiete wird dem vorhandenen Nutzungsschwerpunkt im Plangebiet sowie
der stadtebaulich vorherrschenden Charakteristik des Umfeldes Rechnung getragen. Unter Beriicksichtigung
der heute ansdssigen gewerblichen Nutzungen zur Versorgung ist im WA ein Laden mit einer maximalen
Verkaufsfléche von 210 gm zuldssig.

Aus stadtebaulichen Griinden erfolgt ein Ausschluss aller ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen in allen
Baugebieten. Darliber hinaus werden im WA nicht stdrende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir
sportliche Zwecke ausgeschlossen. Die rdumliche Lage am Drusel-Griinzug, die Zielsetzung der vorrangigen
Entwicklung der Wohnnutzung sowie die benachbarten Wohngebiete stehen diesen Nutzungen entgegen.
Zum Schutz der Wohnnutzung und aus stadtebaulichen Griinden wird die Anzahl der oberirdischen
Stellplatze begrenzt bzw. die Zuldssigkeit von Stellpldtzen auf die Tiefgarage beschrankt.

72  MaRB der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ),
der Geschossflachenzahl (GFZ) sowie (iber Maximalhohen der baulichen Anlagen (bezogen auf die Gebaude-
, Trauf- oder Firsthéhe) festgesetzt, wodurch eine architektonische und stadtebauliche Einfligung
sichergestellt wird.

In allen Baugebieten wird eine maximale Grundfldchenzahl von 0,4 und eine maximale Geschossflachenzahl
von 0,95 festgesetzt. Die maximal zuldssige Hohe der Gebdude betrdgt in Baufeld 1 274 m (ber
Normalhéhennull (G. NHN), in Baufeld 2 273 m . NHN, in Baufeld 4 270 m . NHN. In Baufeld 3 betragt die
maximale Trauthéhe 274 m 4. NHN und die maximale Firsthéhe 278,20 m . NHN. Dariiber hinaus wird
zwischen WA und WR 1 ein Bereich fiir Unterbauungen mit einer maximalen Hohe von 263,50 m . NHN
festgesetzt.

Um eine stadtebauliche Einfiigung in die Umgebung zu gewdhrleisten, ist eine Uberschreitung der
maximalen Gebdudehdhen fiir untergeordnete Technikaufbauten um bis zu maximal 0,80 m mit Einhaltung
eines Mindestabstands von 2,50 m zum Dachrand zuldssig.

Da die Sammlung des Niederschlagswassers von Dachfldchen einen sinnvollen und erwiinschten Beitrag
zum sparsamen Umgang mit dem Naturgut Wasser leistet, sind Anlagen, die diesem Zweck dienen, nicht in
die Berechnung der Grundflache einzubeziehen.

Zur Wahrung der stadtebaulich vorherrschenden Villen-Charakteristik werden in den Baugebieten einzelne
Baufelder durch Baugrenzen festgesetzt. Zur Sicherstellung der Wohn- und Aufenthaltsqualitdten kdnnen im
WR 1 und WR 2 diese durch Balkone um bis zu 3,00 m diberschritten werden, sofern sie nicht jeweils mehr
als 30 gm Grundflache aufweisen und von Nachbargrenzen mindestens 3,00 m entfernt bleiben.
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1.3  Grundstiicksfreiflachen und Bindungen fiir Bepflanzungen

Durch die in den Baugebieten festgesetzten Mindestanteile an Vegetationsflachen (35 %) und die zu
pflanzenden Hecken und Bdume soll eine angemessene Durchgriinung des Planungsgebietes erreicht
werden. Um eine kurzfristige rdumliche Wirksamkeit sowie eine langfristige Vitalitdt der im Plangebiet
festgesetzten Baumpflanzungen zu erreichen, werden fiir den Stammumfang der zu pflanzenden Laubbdume
MindestgréBen sowie hochstdmmige Bédume festgesetzt. Durch die Festsetzung einer vollflachigen
Dachbegriinung bei Neubauten kann die Ubernahme von Teilfunktionen von Bodenflachen in Bezug auf den
Wasserhaushalt (Speicherung), das Lokalklima (Verdunstung) und den Arten- und Biotopschutz (Lebensraum
flr bestimmte Pflanzen- und Tierarten) erreicht werden. Die Festsetzung von Malknahmen zur
Dachbegriinung dient damit der Eingriffsminimierung bzw. dem Ausgleich.

Bei Neupflanzungen sind Arten gemaR der nachstehenden Artenliste auszuwahlen.

Artenliste Baume

Feldahorn Acer campestre

Rotahorn Acer rubrum

Hainbuche Carpinus betulus

Rotdorn Crataegus laevigata 'Paul’s Scarlet'

Weilkdorn Crataegus monogyna, Cr. laevigata

Vogelkirsche Prunus avium

Schwed. Mehlbeere  Sorbus intermedia

Obstbaume Apfel, Birne, Mirabelle, Quitte, Kirsche, Zwetsche

in alten, robusten Sorten, Hochstammqualitat

Artenliste Straucher

Feldahorn Acer campestre
Felsenbirne Amelanchier lamarckii
Hainbuche Carpinus betulus
Kornelkirsche Cornus mas
Blutroter Hartriegel ~ Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Paffenhiitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Gem. Heckenkirsche  Lonicera xylosteum
Traubenkirsche Prunus padus
Heckenrose Rosa canina
Holunder Sambucus nigra
Gem. Flieder Syringa vulgaris

Eibe Taxus baccata

Gem. Schneeball Viburnum opulus

14  Sonstige Festsetzungen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 3 West Blatt C aufgehoben.
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Im WA und WR 1 sind von den festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen nur solche Nutzungen
zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrdger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

15  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Werbeanlagen

Um eine stddtebauliche Einfligung in die Umgebung zu gewahrleisten, sind im Geltungsbereich
Werbeanlagen nur in Form von Schriftziigen aus Einzelbuchstaben an der Statte der Leistung, d.h. an den
Hauptgebduden zur Eigenwerbung der anséssigen Firmen zuldssig.

Feuerungsanlagen

Zur Verringerung von Luftschadstoffemissionen (Feinstaub (PM10) und Stickstoffdioxid (NO2)) durch
Gebadudeheizungen werden fiir Feuerungsanlagen feste Brennstoffe ausgeschlossen und die derzeit beste
allgemein zugéangliche Technik, die den aktuellen Forderungen des Umweltzeichens 'Blauer Engel' geniigen
muss, vorgeschrieben. Im Hinblick auf die weiter fortschreitende, nachhaltige Entwicklung der
Heizungstechnologie sind jedoch auch Feuerungsanlagen zuldssig, die mit geringeren Umweltbelastungen
und geringerem Primdrenergieverbrauch betrieben werden kdnnen. Somit wird gleichzeitig das
zukunftsoffene Regelungsgebot des 8 81 (2) HBO fiir eine Reduzierung der Umweltbelastungen bzw. des
Energieverbrauches beriicksichtigt.

8. Darstellung und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Boden, Wasser, Lokalklima

Fiir das auf dem Grundstiick KurhausstraRe 28 geplante Vorhaben ergibt sich bei einer Grundflachenzahl von
0,4 ein Anteil von ca. 758 gm (iberbaubarer Flache, zzgl. der zuldssigen Nebenanlagen/ Verkehrsflachen (bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,6) sind insgesamt ca. 1.137 gm versiegelte/ iiberbaute Flache zuldssig.
Dadurch kénnen bisherige Vegetationsfldchen im Umfang von ca. 136 gm zusétzlich fiir eine Bebauung/
Versiegelung in Anspruch genommen werden. Demgegeniiber kann die fiir Neubauten festgesetzte
Dachbegriinung mit einem Fldchenanteil von 100 % die Lebensraumfunktion des Bodens teilweise bzw. die
Retentionsfunktion in Bezug auf den Wasserhaushalt weitgehend iibernehmen.

Fir das Grundstiick KurhausstralRe 30 ist in der Gesamtbetrachtung bei einer Grundfldchenzahl von 0,4 ca.
eine Uberbaubare Flache von ca. 517 gm zuldssig. Zuséatzlich kénnen durch Nebenanlagen/ Verkehrsflachen
(bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6) weitere ca. 258 gm Uberbaut/ versiegelt werden. In der
Gesamtsumme sind dies 775 gm, gegeniiber dem heutigen Bestand kénnen ca. 46 gm zusatzlich in Anspruch
genommen werden. Da es sich hier um einen denkmalgeschiitzten Gebdudebestand handelt, sind jedoch
absehbar wesentliche bauliche Verdnderungen nicht zu erwarten.

Fir das Lokalklima werden sich bei Umsetzung des Planvorhabens Kurhausstralle 28 keine wesentlichen
Veranderungen gegeniiber der heutigen Situation ergeben. Es ist weiterhin eine Einzelhausbebauung
vorgesehen, die den Kaltluftabfluss im Drusel-Griinzug nicht beeintrachtigen wird. Mittel- bis langfristig ist
davon auszugehen, dass die neu entstehende Dachbegriinung zusammen mit den festgesetzten Baum- und
Heckenpflanzungen die kleinklimatischen Wirkungen des gegenwartigen Bestandes ibernehmen und
verbessern wird.
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Vegetationsstrukturen/ Fauna, Freiraumnutzung, Stadtbild

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes gehen auf dem Grundstiick KurhausstraRe ca. 136 gm
vegetationsféhige Flachen sowie voraussichtlich vier Laubbdume verloren. Demgegeniiber sind die
Neupflanzung von mehreren B&umen, die Begrinung der Dachflachen sowie ergdnzende
BegriinungsmalBnahmen durch Laubgehélzhecken festgesetzt. Durch das Planvorhaben ergeben sich
Verdnderungen in der Art des Vegetationshestandes. Der Anteil an (bodengebundenen) Vegetationsflachen
wird unwesentlich verringert, begriinte Dachflachen kommen als neuer Vegetations- und Lebensraumtyp in
gréRerem Umfang hinzu. Nachteilige Auswirkungen sind kurzfristig zwar gegeben, kdnnen mittel- bis
langfristig aber ausgeglichen werden.

Durch die Festsetzung von griinordnerischen Manahmen wird die Einbindung des Neubauvorhabens aber
auch des gesamten Geltungsbereiches in den umgebenden Griinzug und die Einhaltung tibergeordneter
Planungsziele sichergestellt. Mit der Neubebauung und Neuordnung der Freifldchen auf der Liegenschaft
Kurhausstrale 28 unter dem Leitbild ,Villen im Park’ wird eine Aufwertung hinsichtlich der
Stadtbildqualitaten erreicht.

Bevolkerung und Gesundheit, Lufthygiene, Larm, Vorbelastungen durch Altlasten und Kampfmittel

Zur Verringerung von Luftschadstoffemissionen (Feinstaub (PM10) und Stickstoffdioxid (NO2)) durch
Gebadudeheizungen werden fiir Feuerungsanlagen feste Brennstoffe ausgeschlossen und die derzeit beste
allgemein zugdngliche Technik vorgeschrieben. Beziiglich eventueller Altlasten- bzw. Kampfmittel sind im
Rahmen der Bauplanung die gesetzlichen Standards und Vorgaben zur Entsorgung einzuhalten.

Negative Auswirkungen auf Gesundheit und Bevélkerung sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu
erwarten. Sonstige umweltbezogene Wirkungen und Probleme in den Bereichen Abfall, Abwasser, visuelle
Wirkungen, Trennwirkungen und Ressourcenverbrauch werden als unerheblich eingestuft.

Kultur- und Sachgiiter
Umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachg(iter ergeben sich durch die Umsetzung der
Bauleitplanung nicht.

Zusammenfassende Bewertung

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind aufgrund der Vorbelastungen durch die Planungsziele
nicht zu erwarten. Auch eine iber das bereits vorhandene Mal hinausgehende und dadurch wirksam
werdende Uberschreitung von Umweltqualitatsnormen und Grenzwerten ist nicht zu erwarten. Nachteilige
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern sind nicht erkennbar.

Mit der geplanten Neubebauung des Grundstiickes KurhausstraRe 28 konnen die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gem. 8 1 Abs.6 BauGB im Plangebiet und im
Umfeld gewdhrleistet bzw. im Hinblick auf die Umweltvorsorge verbessert werden.
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9. Gesamtabwégung

Die konkrete Berlicksichtigung der vorliegenden Belange zur Erhaltung/Entwicklung vorhandener Ortsteile

sowie der Belange des Umweltschutzes erfolgt in der Gesamtabwdgung aller 6ffentlichen und privaten

Belange nach den Abwagungsgrundsatzen des 8 1 (7) BauGB.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sind die konkurrierenden Belange

« Sicherung und Neuentwicklung von Wohnbauflachen mit héherer stadtebaulicher Ausnutzung
(Kurhausstralle 28) im Rahmen der Innenentwicklung

« Sicherung der Belange des Denkmalschutzes

« Schutz und Erhalt von Griinflachen/Vegetationsstrukturen unter Beriicksichtigung tibergeordneter
Planungsziele (Drusel-Griinzug mit Kaltluftleitbahn)

« Sicherung und Starkung der Nahversorgung im Stadtteil Wilhelmshohe

» Wahrung nachbarschaftlicher Belange

gegeneinander abzuwdagen.

Die Eingriffe im Geltungsbereich sind aus Grinden der stadtebaulichen Neuordnung notwendig, um die
Architekturqualitdt auf dem Grundstiick Kurhausstralle 28 aufzuwerten und um insgesamt im Planbereich
die Wohnnutzung nachhaltig und langfristig zu sichern, aber auch, um die Versorgungsfunktion in zentraler
Quartierslage zukunftsfahig zu erhalten.

Die Bebauungsplan-MaRnahme entspricht insgesamt den Zielen der Raumordnung.

Die Entwicklungsziele zur Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes sind in den Bebauungsplan
eingegangen und erhalten durch entsprechende Festsetzungen, vor allem

» zur Bebauung mit Einzelhdusern

zur Begriinung der privaten Grundstiicksfreiflachen (8 9 Abs. 4 BauGB und § 81 Abs.1 Nr. 5 HBO)

o zum Anpflanzen/Erhalt von Bdumen und Dachbegriinung (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Rechtsverbindlichkeit.

Die qualitative Abwdgung macht deutlich, dass auf dem Grundstiick KurhausstraBe 28 die nachteiligen
Auswirkungen des Planvorhabens durch zusatzliche Uberbauung bzw. den Wegfall von Vegetationsfléchen/
Laubbdumen mit den vorgesehenen griinordnerischen und stadtebaulichen Festsetzungen minimiert werden
konnen. Da die Aufstellung des Bebauungsplanes auf der Grundlage des 8 13 a BauGB erfolgt, gelten
planungsrechtlich betrachtet die Eingriffe im Sinne des 8 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich. Die im Bebauungsplan festgesetzten
MafRnahmen zur Begriinung dienen daher der Erhaltung/ Verbesserung gesunder Wohnverhaltnisse, der
Erhaltung des Ortsbildes und der Freiraumqualitditen sowie der Umsetzung von Schutz- und
Entwicklungszielen der iibergeordneten Landschaftsplanung.

Die Forderung einer nachhaltigen Innenentwicklung kann insofern festgestellt werden, als dass die
planungsrechtlichen Ziele die Voraussetzungen fiir eine stédtebaulich integrierte und standortvertrédglich
Nachverdichtung einer bestehenden Wohnbaufldche in gut angebundener Lage und in Nachbarschaft des
ortlichen Nahversorgungszentrums schaffen. Unter Berlicksichtigung des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden (8 1a BauGB) kann so auf eine Wohnbebauung auf bisher nicht bebaubaren Flachen verzichtet
werden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrleistet und die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung in hervorragend
erschlossener Stadtteillage berlicksichtigt. Gleichzeitig werden die Belange der Baukultur und des
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Denkmalschutzes ebenso beachtet wie die Gestaltung des Orts- und Landschaftshildes und die Wahrung
nachbarrechtlicher Belange.

10. Bodenordnung

Fir die Umsetzung der Entwicklungsziele des Bebauungsplanes sind keine bodenordnerischen MaRRnahmen
erforderlich.

11.  Vertragliche Vereinbarungen zur Durchfiihrung

Der im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit der Vorhabentrégerin abgeschlossene
Durchflihrungsvertrag, der sich ausschlieBlich auf das Grundstiick Kurhausstralle 28 bezieht, regelt die
Verpflichtung der Vorhabentrégerin, die Planungskosten und die ErschlieBungskosten (sofern notwendig) in
vollem Umfang zu tragen und das Bauvorhaben nach Erteilung der Baugenehmigung gemal Vorhabenplan
umzusetzen. Die in diesem Zusammenhang vorgesehenen griinordnerischen Manahmen miissen in der der
Fertigstellung des Gebaudes nachfolgenden Vegetationsperiode umgesetzt sein.

12.  Stadtebauliche Werte

Gesamtfliche des Geltungsbereiches 3.187 qm
davon:
Bauflachen WA (ca. 27,8 %) 885 gm

Bauflachen WR 1 (ca. 31,7 %) 1.010 gm

Bauflachen WR 2 (ca. 40,5 %) 1.292 gm

bearbeitet: aufgestellt:

ANP Stadt Kassel

Architektur und Planungsgesellschaft mbH Amt fiir

Bergholter / Ettinger-Brinckmann Stadtplanung und Bauaufsicht
Stadtplaner SRL / Architekten BDA

Hessenallee 2

34130 Kassel

Kassel, 05.01.2011 Kassel, 05.01.2011

( gez. Bergholter ) ( gez. Spangenberg )
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Anhang
Ansichten zum Bauvorhaben Kurhausstralle Nr. 28
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