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1 . Allgemein

141 Anlass und Ziele des Bebauungs‘plans

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Kassel hat am 01.03.2004 die Aufstellung des
Bebauungsplans lll / 15 "Déncheweg" beschlossen.

Ziel der Planung ist es, die Erweiterung des Hotels fir die Firma Plansecur planungsrecht-
lich abzusichern. Die Firma Plansecur beabsichtigt zur Verbesserung der Innerbetrieblichen
Abldufe im Tagungsbereich die Erweiterung ihraes Hotels "Wilhelmshther Tor" durch eihen
Neubau, Dieser Neubau soll die Zimmerkapazititen von jetzt 23 auf zukiinftig ca. 100 erhd-
hen und zentrale Konferenz- und Seminarrdumlichkeiten anbieten.

Ein Alternativstandort kann aus funktionalen Gﬁ'anden nicht in Betracht gezogen werden, da
das Bilro- und Akademiegebidude der Firma Plansecur auf der gegeniiberliegenden Seite
an der Baunsbergstrafle seif 1997 ansassig ist und Hotel- und Akademiegebiude in unmit-

felbarer Nahe stehen miissen.

1.2 Lage und rdaumlicher Geltungsberéich

Das Plangebiet mit einer Grolke von ca. 0,87 ha gehidrt zum Staditell Brasselsberg Ge-
markung Wahlershausen, Flur 12 :

Der Geltungshereich wird wie folgt begrenzt:
- Im Norden durch die Straltenmitte der Druseltalstrale;
- im Osten durch die Stralenmitte der Heinrich-Schiitz-Allee;

- im Siiden durch die siidostliche, siidwestliche und westliche Grenze des Flurstiicks
5/4, die sGdliche Grenze des Flurstiicks 9/56 und in deren Verlangerung bis zum

Béncheweg;
- im Westen durch die StraBenparzelEe des Ddnchewegs, Flurstiick 115/6
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2.1

211

215

2.3
2.31

2.3.2

Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Kommunale und regionale Entwicklungsplanung

Siedlungsrahmenkonzept 2015 (SRK 15.03.06), Zweckverband Raum Kassel

Das Siedlungsrahmenkonzept zeigt das Plangebiet als Fidche Siedlungsbestand.

KEP-Zentren (4-98, ergénzt 8-00}), Zweckverband Raum Kassel

Das Plangebiet llegt gemaR Darstellung Im kommunalen Entwicklungsplan "Zentren” in
keinem Stadtteil- bzw. Nebenzentrum.

Flachennuizungsplan (2004}, Zweckverband Raum Kassel

Im Fldchennutzungsplan fir die Stadt Kassel ist das Plangebiet als 'Wohnbaufldche'
ausgewiesen. Entlang der Druseltalstrale sind beidseitig Griinflachen angeordnet. Die
auf der Grundlage des Bebauungsplanes gednderten Nutzungen werden im Rahmen
der Neuaufstellung des FNP berlicksichtigt.

Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan, Zweckverband Raum Kassel

Im Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan liegt das Plangebiet im Landschaftsraum
Nr.150 "Siedlungsgebiet Wahlershausen/ Wilhelmshdhe",

FGr den Planbereich ist folgende Entwicklungsmafinahme vorgesehen:
Erhalt und Weiterentwicklung der Griinfliche entlang der Druseltalstrale

Bebauungsplan Il 9 fiir das Gebiet zwischen DruseltalstraBe, Heinrich-Schiitz-Allee,
Dachsbergsirafte und Déncheweg

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1l 9 von
1971, dessen Aussagen durch den Bebauungsplan 1i1/15 "Déncheweg" ersetzt werden
solien. Im Bebauungsplan Nr. lll 9 ist das gesamte Plangebiet als reines Wohngebiet

dargestsllt, mit der GRZ 0,25 und der GFZ 0,5.

Schutzgebiete

Eintragungen als Kulturdenkmal in die Denkmalliste des Landes Hessen liegen nicht
VOr.

_ Landschafts- und Naturschutz

Schutzgebietseintragungen liegen im Plangebiet nicht vor.
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2.4 Satzungen

2.4.1 Stellplatzsatzung

Flir das Plangebiet ist die "Satzung zur Herstellung, Ablésung und Gestaltung von Stell-
platzen oder Garagen und zur Herstellung von Abstellplatzen fiir Fahrrader flr das Ge-
biet der Stadt Kassel" in der jewslls gliltigen Fassung mafigeblich.

2.4.2 Baumschutzsatzung

Fiir die Erhaltung und Neupflanzung von Bdumen im Plangebiet ist die Baumschutzsat-
zung der Stadt Kassel in der jewsils gliltigen Fassung maRgeblich.

2.5 Gutachten und Hinweise

251 Schalitechnisches Gutachten Nr. 06-056-G01 vom 20.04.06, ingenieurbiiro Prof. Dr.-
Ing. Beckenbauer ‘

Mit dem Gutachten wurden

1. die Gerduschimmissionen durch &ffentlichen Kfz-Verkehr am vorgesehenen Erweite-
rungsbau des Hotels sowie an den sonstigen Gebduden innerhalb des Plangebistes
bzw. an den Baugrenzen und -

2. die zu erwarienden Gerduschimmissionen durch den von der Hotelerweiterung beding-
ten zusétzlichen Verkehr aus Tiefgarage sowie Andienungsaktivitdten

untersucht.

zu 1:

Die Berechnung der Beurteilungspegel durch den Offentlichen Kiz-Verkehr an verschie-
denen Berechnungsprofilen entlang der Druseltalstrafte und der Heinrich-Schiitz-Allee
hat ergeben, dass der Orientierungswert an einem Berechnungsprofil erreicht wird und
an allen Ubrigen betrachteten Profilen {iberschritten wird. Das bedeutet, dass in diesen
Bereichen passive SchallschutzmaRnahmen fiir die Aufenthaltsrdume erforderlich wer-

den.

Die Bezeichnung der Berechnungsprofile wurde entsprechend den Hausnummern sowie
den Himmelsrichtungen gewahit.

K&pping Architektur+Planung + Jult 2006 : 6
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Berechnungsprofil g?nfigeeggf?r? ;Q(tjfien erf. R v, res in db{A)
121/N 77 50
121/0 73 45
121/8 66 40
123N 75 45
123/W 68 40
1256/N 74 45
125/0 68 40
125w 69 40
24/N 65 35
2410 68 40
24/S 63 ‘ 35
zZu 2

Nach der geplanten Erweiterung des Hotels auf 96 Hotelbeiten ergeben sich folgende Zah-
fen fiir die Andienung und den Pkw-Verkehr auf der Tiefgaragenrampe:

tags: 169 Pkw-Bewegungen (Bewegung = 1. An- oder Abfahrt). Zusétzlich wurde eine
An- und Abfahrt von 3 Bullis, z. B. zur Anlieferung von Backwaren eifc. angesetzt.

nachts: 9 Bewegungen /h

Flir die Ver-und Entsorgung ist wochentlich mit bis zu 8 Lkw < 7,5 to zu rechnen. Daher
wurde fiir ginen ungiinstigen Tag eine Anzahi von 2 Lkw angesetzt. Grofle Lkw > 7,5 fo

fahren nicht an und ab.

Die zu erwartenden Gerduschimmissionen wurden an folgenden Immissionsorten unter-
sticht: :

¢ | 1: Wohnhaus Doncheweg 1F
¢ | 2: Wohnhaus Heinrich-Schiitz-Allee 23

Fiir den Immissionsort | 1 wurde allg. Wohngebiet, fir den Immissionsort | 2 reines Wohn-
gebiet als Beurteilungsrahmen zu Grunde gelegt. Nach TA-L&rm gelten folgende Immissi-

onsrichtwerte:
allgemeines Wohngebiet (WA): 55 dB(A) tagsiiber und 40 dB(A) nachts.
reines Wohngebiet (WR): 50 dB(A) tagsber und 35 dB(A) nachts.

Nach Ermittiung der Beurteilungspegel ergibt sich am Immissionsort | 2 fiir die ungtinstige
Nachtstunde 37,1 db(A) und damit eine Uberschreitung. ‘

Aus den Berechnungen ergibt sich ein Beurteilungspegel! fiir die ungiinstige Nachtstunde
am immissionsort | 2 durch Gifentlichen Verkehr (Fremdgerausche) von 60 dB(A). Der
Fremdgerduschpegel Lgs, der wahrend 95 % der Zeit (iberschritten wird, betrigt dann auf-
grund von Erfahrungen Lgs = 60 -15 = 45 db(A). Folglich werden die Gerduschimmissionen
der Fahrvorgange auf der Tiefgaragenelnfahrt von den Fremdgerauschen (berdeckt.

Képping Architektur+Planung  Juli 2006
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Nach TA-Larm gilt: Die Genehmigung darf wegen einer Uberschreitung der IRW nicht ver-
sagt werden, wenn in Folge sténdig vorherrschender Fremdgerausche keine zusétzlichen
schadlichen Umwelteinwirkungen durch die zu beurteilende Anlage zu befiirchten sind.

Zur Einhaltung der Richtwerte nach TA L&rm sind folgende Randbedingungen einzuhalten:

Anlieferung

o Die Belieferung des Hotels soll nur mit Lkw < 7,5 to erfolgen, da andernfalls mit erhdh-
tem Rangieraufwand und demzufolge mit einer Uberschreitung des Tagesrichtwertes
am Immissionsort 11 zu rechnen ist.

¢ Die Lkw-An- und Abfahrt iber die Stichstrafle des Déncheweges soll nur im Zeitraum
07.00 - 20.00 Uhr stattfinden.

¢ Bulli-Anlieferungen im Zeitraum 06.00 - 07.00 und 20.00 - 22.00 Uhr sollen grundséatz-
lich (ber die Tiefgarage abgewickelt werden.

Schallleistungspegel der technischen Aggregate

Vorsorglich wurde die Geréuschabstrahlung von Liiftungs- und Kiihlanlagen bzw. deren Zu-
und Fortluftdffnung auf dem Dach beriicksichtigt. Bei einem ununterbrochenen Betrieb
wihrend der gesamten unglnstigen Nachtstunde sollten die folgenden Schallieistungsp-

egel nicht tberschritten werden:

Gesamischallleistungspegel an den Standorten T1 und T2:  Lwa, gesamt 80 db(A)

Einzelténe und tieffrequente Schwebungen sind zu vermeiden.

252 Verschattungsstudie zum Bebauungsplan Nr. [11/15 "Déncheweg",
in der vorliegenden Studie soliten der Verlauf des Schattenwurfs durch die geplante
Neubebauung und daraus sich ergebende mogliche Beeintrachtigungen der benachbar-
ten Bebauungen untersucht werden.
Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass eine.Beeintrdchtigung aus Verschat-
tung durch den geplanten Hotelneubau Druseltalstrale 121 nur fiir das Gebaude Dru-
seltalstraRe 125 zu erwarten und als geringfligig einzustufen ist.

2.5.3 Bombenabwurfgebiet

Die Auswertung der beim Hessischen Kampfmittelrdumdienst vorliegenaen Kriegsluftbil-
der hat ergeben, dass sich der Geltungsbereich in einem Bombenabwurfgebiet befindet.
Vom Vorhandensein von Kampfmitteln muss grundsatzlich ausgegangen werden.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende
BaumaRnahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 4 Metern durchgefiihrt wurden sowie
bei Abbrucharbeiten sind keine Kampfmittelrdummalnahmen notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampf-
mittel, gegebenenfalls nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bauar-
beiten auf den Grundstiicksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende Mafinah-

men stattfinden.
Kontakt: Hessischer Kampfmittelrdumdienst, Luisenplatz 2, 64283 Darmstadt
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3 Stidtebauliche Situation

3.1 Baulicher Bestand und Nutzungen

Stadiraumliches Umfeld

Das Plangebiet befindet sich im duRersten Westen von Kassel an der Druseltalstrafie,
einer raumwirksamen Verkehrsachse. Es liegt auf etwa 277 Meter (.NN am Hang des-
Habichtswaldes und ist nach Osten hin geneigt. Das Naturschutzgebiet Dénche ist ca.
350 m entfernt.

Das stadtraumliche Umfeld ist gepragt durch eine Mischung von Geschosswohnungs-
bau und Ein- und Zweifamilienhausern. Westlich des Plangebiets ist 4-7geschossiger
Wohnungsbau aus den 1970iger Jahren mit einer Gemeinschaftisgarage vorhanden.

Entlang der Druseltalstralle und der Heinrich-Schiitz-Allee sind mehrere Geb&udekom-
plexe aufgereiht, die sich deutlich in Nutzung und Dimensionierung von der Wohnbe-
bauung unterscheiden (Barenreiter Verlag, Plansecur, EON, Gesundheitsamt und Vete-
ringramt) und eher einer Mischnutzung entsprechen.

Mehrere Schulen, darunter die Waldorfschule, die Heideweg-Grundschule und die Jean-
Paul-Schule, sind futtfaufig zu erreichen. Angebote des taglichen Bedarfs sind im Plan-
gebiet nicht ansassig. Das nachstgelegene Nahversorgungszentrum befindet sich am
Mulang in der KurhausstraRe, ca. 700 m entfernt, Einkaufsmoglichkeiten und Arzte gibt

es auch in der Marbachshdhe in ca. 800 m Entfernung.

Bestand im Geltungsbereich

Das Plangebiet zwischen Druseltalstrale, Heinrich-Schitz-Allee und Boncheweg ist ge-
pragt durch zweti- bis dreigeschossige Geb&ude, deren Grundstiicke gartnerisch ge-
pflegt sind. Es befinden sich hier 4 Reihenwohnhauser, ein Geschosswohnungsbau,
eine Gaststatte und das Hotelgebaude der Plansecur.

3.2 ErschlieBung und Verkehr

OPNV

Die Haltestelle "Dénche" befindet sich im Plangebiet und wird von den Buslinien 24, 12 und
51 angefahren. Es besteht eine direkte Verbindung zum Bahnhof Wilthelmshohe, zur Kas-
seler Innenstadt, nach Harleshausen, zum DEZ und nach Baunatal. Die nachste Strafen-
hahnhaltestelle der Linien 3 und 7 ist ca. 700 m entfernt.

Kiz-Verkehr

Die DruseltalstraRe ist eine stark befahrene Landessirale, die als Zubringer for die Ad4
dient. Beidseitig der Druseltaistrale sind Grimstreifen mit Fu- und Radwegen ange-

 Képping Architektur+Planung « Juli 2006 _ 9
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legt. Auch die Heinrich-Schitz-Allee ist eine Landesstralle mit Gberorilicher Verbin-
dungsfunktion. Der Déncheweg ist eine ruhige Anliegerstraie. An der Kreuzung Hein-
rich-Schiliz-Allee /Druseltalstrafie regelt eine LSA den Verkehr.

Parken

Die erforderlichen Steliplatze des Hotels und der Gaststatte sind auf den Grundstiicken und
zum Teil in einer Tiefgarage untergebracht, die der Wohngebaude ebenfalls auf den Grund-
stiicken, enfweder als nicht (iberdachte Stellplatze oder Garagen.

Fuft- und Radverkehr

Gehwege entlang der ¢ffentl. StraRen umgeben das Plangebiet in den Randzonen. Eine
Querungsméglichkeit durch das Innere des Plangebiets gibt es nicht. im Plangebiet be-
findet sich keine ausgewiesene Radverbindung.

Ver- und Enisorgung

Das Plangebiet ist ein vollerschlossenes innerstédtisches Gebiet. Die Entwésserung er-
folgt in der DruseltalstraBe und im Doncheweg im Mischsystem. Die vier Reihenhéuser
Déncheweg 1c - 1f werden Uber einen gesonderten Mischwasserkanal uber das Flur-
stlick 4/14 entwassert. Fir das anfallende Regenwasser der Druseltalstrae gibt es zu-
satzlich einen Regenwasserkanal.

Das Plangebiet ist vollstandig mit Gas, Wasser, und Eilekiro erschlossen. Ein Fernwar-
meanschluss existiert nicht.

Kapping Architektur+Planung « Juli 2006
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4 Planungsziele

4.1 Hotelerweiterung

Die Firma Plansecur beabsichtigt zur Verbesserung der innerbetrieblichen Abldufe im
Tagungsbereich die Erweiterung ihres Hotels "Wilhelmsh&her Tor” durch einen Neubau.
Dieser Neubau soll die Zimmerkapazitéat von jetzt 23 auf zukinftig 96 erhohen und zen-
trale Konferenz- und Seminarrdumlichkeiten anbieten.

Neu- und Altbau werden erdgeschossig miteinander verbunden, um die Versorgungsein-
richtungen gemeinsam nutzen zu kénnen. Fir die notwendigen Stellplétze ist die Errich-
tung einer zweigeschossigen Tiefgarage.mit Einfahrt von der Heinrich-Schiiiz-Allee ge-
plant. Hier befindet sich auch der Haupteingang des Hotels. Die riickseitige Erschiie-
Rung wird ausschlieBlich fiir die Anlieferung des Kiichen- und Hotelbedarfs genutzt.

Der Baukdrper des Hotels ist in zwei wesentliche Teile gegliedert. Aus dem parallel zur
Druseltalstrafte in Richtung Stadt geneigten Hang entwickelt sich ein massiver Korpus,
der gleichzeitig als Sockel und Riicken des Gebaudes wirkt. Das Hotelgebdude soll sie-
ben Geschosse erhalten mit einer max. Hohe von 26,50 m. Eine Verbindung zwischen
Alt- und Neubau wird lediglich durch einen schmaien erdgeschossigen Gang hergestellt.

Ein Alternativstandort kann aus funktionalen Grinden nicht in Betracht gezogen werden,
da das Biiro- und Akademiegebdude der Firma Plansecur auf der gegeniiberliegenden
Seite an der BaunsbergstraBe seit 1997 ansissig ist und Hotel- und Akademiegebdude

in unmittelbarer Ndhe stehen miissen.

Funktionsverteilung

Die Veranstaltungszonen erstrecken sich Uber Erd- und 1.Obergeschoss. Im Erdge-
schoss befindet sich ein Saal mit ca. 340 m2, der in vier kleinere Séle unterteilt wer-
den kann. Im 1.0bergeschoss sind Kiiche und Restaurant untergebracht. Die dar-
uberliegenden Ebenen dienen der Unterbringung der Hotelzimmer. -

Fassadengestaltung

Der 7-geschossige Baukorper wird mehrheitlich mit einer Glasfassade versehen, die
aus transparenten und opaken Elementen besteht, Einzelne Bereiche wie die Ein-
gangshalle werden groRflachig transparent verglast. Die Fassade des niedrigeren
Gebiudeteils stellt sich massiver dar und besteht aus vorgehéngten Steinplatten.

Tiefgarage

Unter der Fidche des Neubaus ist eine zweigeschossige Tiefgarage mit ca. 70 Stell-
platzen geplant. Die Ein- und Ausfahrt erfolgt tiber die Heinrich-Schiltz-Allee. Die Ho-
telgaste gelangen von der Tiefgarage direkt in den Hotelbereich. Eine Vorfahrt zum
Haupteingang, um dort bereits das Gepdack auszuladen, ist nicht vorgesehen. An-
kiinfte nach 22:00 Uhr sind gine Ausnahme.

Képping Architekiur+Planung + Juli 2006 11
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Zur Bestimlﬁung der Verkehrsmengen durch den Hotelneubau (Zusatébelastung) wurden
folgende Vorgange auf dem Betriebsgeldnde zugrunde gelegt:

Planung: Tagzeit

« 169 Pkw-Bewegungen, Tiefgarage Hotel

Planung: Lauteste Nachtstunde

+ 9 Pkw-Bewegungen,

Das schalltechnische Gutachten hat ergeben, dass die sténdig vorherrschenden Fremdge-
rausche durch Sffentlichen Kfz-Verkehr den Gerduschpegel der Tiefgaragenfahrvorgénge
tibardecken. Eine zusatzliche Lirmbelastung entsteht nicht. ‘

Umsetzung

Zur Umsetzung des Erweiterungsvorhabens ist der Abbruch des Wehnhauses Dru-
seltalstrae 123 und der Gaststitie DruseltalstraBe 121 erforderlich. Die Grundstiik-
ke befinden sich im Eigentum der Firma Plansecur.

Perspekfive Hotelerweiterung
Druseltalstrate Bieling Architekten

Kdpping Architektur+Planung « Jull 2006




Stadt Kassel » Bebauungsplan Nr.

i1/ 15 "Doncheweg"

Begriindung

Grundriss Erdgeschoss

Bieling Architekten

[ ——

Erdgeschoss.

Tagungsholdl Flansecur Stand 20.05.2006

Grundriss Regelgeschoss

Figling Architeklen

l

T

Bieling Architekten

il dimzs;

Regelgeschoss 02.0G/83.0G/04.0G

Tagungshotel Plansacur Stand 20.04.2006

Biahing Architekten
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4.2

4.3

Stadtentwicklung und Stidtebau

Die Sicherung und gebietsvertragliche Einbindung der Hotelerweiterung (als Anlass
und Ziel der vorliegenden Bauleitplanung) wird - auf Grundlage der stadtebaulichen
Bestandsaufnahme - in folgende stidtebauliche Konzeption umgessizt:

1. Standortsicherung des Hotelbetriebes

Der Standort des Hotelbetriebes ist auch aus stédtebaulicher Sicht erhaltenswert.
Die geplante Erweiterung einschlieflich Tagungssaal starkt den Standort und schafft
eine Verzahnung mit dem Gebdude der Plansecur auf der anderen Seite der Drusel-
talstralke. Die geplanten Nutzungen kénnen positive Entwicklungsanreize fir das

Quartier bewirken.

2. Einbindung des Vorhabens in die stddtebauliche Situation

Die an der Ecke Druseltalstrale/ Heinrich-Schiitz-Aliee zugelassene 7-geschossige Be-

~ bauung bildet einen stadtebaulichen Akzent und reiht sich in die Kette der htheren Bau-

ten an der iberaus breiten Druseliaistraiie ein.

Entlang der Druseltalsirae und der Heinrich-Schlitz-Allee soll ein Mischgebiet, stdlich
angrenzend ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Durch die Anderung der
Gebietsausweisung von WR in Ml und WA entsteht eine stédtebaulich sinnvolle Abstu-
fung von der stark befahrenen Druseltalstrale hin zum ruhigen Wohngebiet.

ErschlieBung und Verkehr

Das Plangebiet bedarf keiner grundlegenden verkehrlichen Neuordnung. Der ruhen-
de Verkehr wird auf den Privatgrundstiicken so untergebracht, dass Suchverkehr,
Fldchenversiegeiung und Larm-und Abgasbelastung im Plangebiet und in den an-
grenzenden Bereichen minimiert werden.

Die Wendeméglichkeit fiir den Anlieferverkehr des Hotels muss vom investor auf pri-
vatem Grundstlick erstellt werden. Eine &ffentiiche Wendefldche {ber die jetzt vor-
handene hinaus ist nicht erforderlich.

Képping Architektur+Planung « Juli 2006
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4.4 Landschaftsplanerisches Zielkonzept

Dbergeordnete Entwickiungsmafnahmen sind in dem Landschaftsplan des ZRK, Entwurf
2001(Landschaftsraum Nr. 150 Siedlungsgebiet Wahlershausen/Wilhelmshéhe) aufgefiinrt.
Konkretes Entwicklungsziel fiir das Plangebiet ist der Erhalt und dle Weiterentwicklung der
Griinflache entlang der Druseltalstrale als siedlungsbezogene Griinfliche. Als allgemeine
Handlungsleiflinien wird die Pflanzung von GroBvegetation entlang der Strafien angestrebt.
Desweiteren wird empfohlen, Beeintrdchtigungen, die von Straen ausgehen, zu mitdern
und MaRnahmen zur Regenwassernutzung, -riickhaltung, -versickerung sowie Manahmen
zur Milderung der Beeintriichtigung des Kleinklimas vorzusehen. Diese Ziele werden im Be-
bauungsplan beriicksichtigt. Die Griinfiiche an der Druseltalstraiie wird als &ffentliche
Griinflache mit Neupftanzung von Bdumen 1.0rdnung festgesetzt.
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5.1

Festéetzungen des Bebauungsplans

Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

im Geltungsbereich werden zwei Baugebiete unterschiediicher Nutzungsarten und
Bebauungsdichte festgesetzt.

Mischgebiet Ml 1 -0 -0,6 - 1,2

Der an der Druseltalstralte gelegene westliche Teil des Geltungsbereiches wird als
Mischgebiet geman §6 BauNVO festgesetzt. Dies entspricht dem planerischen Willen ent-
lang der Druseltalstralie, einer Hauptverkehrsachse, Mischgebiete auszuweisen, um eine
Abstufung zum dahinterliegenden Wohngebiet zu erhalten. Auch der Entwurf des Flachen-
nutzungsplans sieht hier eine Mischnutzung vor. Um die Wohnnutzungen nicht durch zu-
stzliche Immissionen zu helasten, werden Tankstellen und Kfz-Waschanlagen nicht zuge-
fassen.

Das Maf der baulichen Nutzung ist auf GRZ 0,6 / GFZ 1,2 festgesetzt.

Die maximale Anzaht der Vollgeschosse wird auf 3 begrenzt.

Mi2-g-06-20

Die Bestandsflichen des Hotels S&G Withelmshoher Tor und die aktuell geplante Erweite-
rungsfldche an der Ecke Heinrich-Schiitz-Allee / Druseltalstrae werden als Mischgebiet M
gemaf §6 BauNVO festgesetzt.

Um eine direkte baulich-rdumliche Verbindung zwischen vorhandenem Hotel und Erweite-
rung zu ermdglichen wird geschiossene Bauweise festgesetzt. Der Hotelkomplex weist
nach Abschiuss der Erweiterungsmanahmen eine Gebaudelénge von ca. 70 m auf.

Das Maf der baulichen Nutzung wird auf GRZ 0,6 / GFZ 2,0 begrenzt. Das geplante Nut-
zungsmaB des kenkreten Vorhabens von ca. GRZ XX / GFZ XX wird damit abgedeckt. Bei
der Ermittlung der GRZ werden Grundflichen nach § 19 Abs. 4 BauNVO nicht mitgerech-
net. Die GRZ entspricht damit der Obergrenze fiir Mischgebiete gemal § 17 BauNVO. Die
Uberschreitung der dort genannten Obergrenze fiir die GFZ wird erforderlich, um eine Be-
bauung zu ermdglichen, die sowohl die markante Ecksituation stadtraumlich adéquat 16st,
als auch eine wirtschaftliche Erweiterung der Hotelnutzung zulatt.

~ Innerhalb der bebaubaren Flachen werden Bereiche mit unterschiedlicher zuldssiger Ge-

schosszahl ausgewlesen. Maximal 3 Geschosse sind - entsprechend dem Bestand - im
Baufenster mit der Bezelchnung B zugelassen. Einen stédtebaulichen Akzent soll die ge-
plante 7-geschossige Bebauung an der Ecke Druseltalstrae/Heinrich-Schiitz-Allee setzen,
die dementsprechend in ein Baufenster mit maximal 7-geschossiger Bebauung gefasst ist.

Ailgemeines Wohngebiet WA - 0,25- 0,5

Enisprechend dem Bestand wird der Bersich, suidlich der Stichstrale als allgemeines
Wohngebiet gemaR §4 BauNVO mit einer Ausnutzung von GRZ 0,25 und GFZ 0,5 in offe-
ner Bauweise fastgestzt. Zwei Vollgeschosse sind zuléssig. :
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5.2 Immissionsschutz

Feuerungsanlagen

Aufgrund der innenstadtnahen Lage des Plangebietes kommt der Begrenzung der Haus-
brand-Emissionen besonderes Gewichi zu. Es werden aus diesem Grund fiir Neubauvor-
haben und Ersatzinvestitionen - sofern kein Anschluss an das Fernwérmenetz erfolgt - nur
Feuerungsanlagen zugelassen, die den akftuellen Anforderungen des Umweltzeichens
'Blauer Engel' geniigen. Die Verfeuerung von Festbrennstoffen in Anlagen mit hohen Emis-

sfonswerten wird ausgeschlossen.

sonstige Anlagen

Dem Vorsorgeprinzip entsprechend soll das Betreiben von chem. Reinigungen, die Stoffe
nach der 2. BlmschV verwenden, wegen der daraus folgenden mdglichen Beeinirachtigung
fiir die Anwohner unterbunden werden. Es wird allgemein eine Vertagerung und Zusam-
menfassung derartiger Anlagen in GE- und GI-Gebiete angestrebt. Annahmestellen bleiben

méglich.

Schallimmissionen

Zur Ermittiung méglicher zusatzlicher Larmbelastungen der benachbarten Wohnnutzung
durch zusétziichen Verkehr aufgrund der Hotelerweiterung wurde eine schalitechnische
Untersuchung durchgefiihrt (siche Abschnitt 2.5.1). Die der Berechnung zu Grunde lie-
gen Larmminderungsmafnahmen werden festgesetzt

» Die Belieferung des Hotels soll nur mit Lkw < 7,5 to erfolgen, da andernfalls mit
erhhiem Rangieraufwand und demzufolge mit einer Uberschreitung des
Tagesrichtwertes am Immissionsort 11 zu rechnen ist.

+ Die Lkw-An- und Abfahrt (ber die Stichstralle des Déncheweges sofl nur im Zeitraum
07.00 - 20.00 Uhr stattfinden.

¢ Bulli-Anlieferungen im Zeitraum 06.00 - 07.00 und 20.00 - 22.00 Uhr sollen grundsétzli-
ch Uber die Tiefgarage abgewickelt werden.

+ Die Gerduschabstrahiung von Liiftungs- und Kiihianlagen bzw. deren Zu- und Fort-
luftéffnung auf dem Dach darf bei einem ununterbrochenen Betrieb wéhrend der gesam-
ten unglinstigen Nachtstunde folgenden Schallleistungspegel nicht tiberschreiten

Gesamtschallleistungspegel an den Standorten T1 und T2 Lwa, gesamt 80 db(A)

Einzelténe und tleffrequente Schwebungen sind zu vermeiden.

Dariiberhinaus wurden hinsichtlich der Gerduschimmissionen durch &ffentlichen Kfz-Ver-
kehr die notwendigen resultierenden Schallddmm-Mafle der Aulienbauteile von schutzbe-
diirftigen Raumen festgelegt.

5.3 Landschaftsplanerische Festsetzungen

Festsetzungen nach § 9[1] Nr. 25BauGB in Verbindung mit § 9[1] Nr. 20 BauGB
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Erhalt von Baumen und Strauchern

Die festgesetzten Biume sind dauerhaft zu pflegen und bei Abgang durch gleichwertige
Baume zu ersetzten. Die Baumscheiben sind auf mindestens 4 m? zu vergroern.

Nicht iiberbaubare Grundstiicksfreiflichen

Von den nicht iberbaubaren Grundstiicksfreifldchen sind auf der Nutzungsflache Hotel
mindestens 50% als Grunflichen (Vegetationsflichen) herzustelien und dauerhaft zu
unterhalten. Hierbei sind zusammenhéngende Griinflichen anzustreben.

Dachbegriinung

im MI sind 70% der Dachfléchen bis zu einem Neigungswinkel von 15° vollfidchig min-
destens extensiv zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Die Vegetationstragschicht
{durchwurzelbare Schicht) muss mindestens 10 ¢cm stark sein.

Dacher von Nebenanlagen und Garagen sind vollfiachig mindestens extensiv zu begrii--
nen und dauerhaft zu erhalten, Die Schichidicke muss mindestens 8 cm betragen.

Fiir die Bewdisserung intensiver Dachbegriinungen wird die Regenwassersammliung in
Zisternen empfohlen.

Notwendige Fensterdffnungen in der Dachfldche, Flucht- und Rettungswege und Anla- .
gen zur Gewinnung von Solarenergie sind davon ausgenommen.

Fassadenbegriinung

An der Stid- und Westseite des Hotelneubaus ist die Fassade zu 30 % zu begrinen.

Oberflachenbefestigung

Die zu befestigenden Grundstiicksfreifldchen sind so herzustellen, dass Regenwasser
versickern kann z.B. in Form von wassergebundenen Decken, Pflasterbeldgen mit Dran-
fugen, Schotterrasen. Ergénzend dazu kann die Entwésserung der Flachen in angren-
zende Pflanzflachen erfolgen. Flachen, auf denen wasser- und umweltgefdhrdende
Stoffe gelagert werden oder Fldchen, die eine andere Befestigungsart notwendig ma-

chen sind davon ausgenommen.
Bei den Neupflanzungen soli nachfolgende Pflanzliste berlicksichtigt werden:
Pflanzliste

Groltkronige Baume

Quercus petraea Traubenseiche

Quercus robur Sieleiche

Tilia-Arten verschiedene Linden-Arten
Gleditsia fricanthos Gleditschie, Lederhillsenbaum
Acer-Arten Ahorn in Arten

Mittelkronige B&dume

Acer campestre Feldahorn

Amelanchier Hochstamm Felsenbirne als Hochstamm
Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus-Arten verschiedene Weilldorn -Arten

Kopping Architektur+Planung « Juli 2006 ‘ 18




Stadt Kassel * Bebauungsplan Nr. [l / 15 "Déncheweg” Begriindung

5.4 ~ Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Sicherung des Kanalleitungsrechtes zugunsten der Stadt Kassel muss noch fiir die
Flurstlicke 4/5 und 9/42 erfolgen.

Die einzuhaltenden Mindestabstinde der geplanten Bebauung zum vorhandenen Schmutz-
wasserkanal miissen mit dem KEB Kasseler Entwésserungshetrieb abgestimmt werden.

Die Wendeméglichkeit fiir den Anliefervérkehr des Hotels muss vom Investor auf pri-
vatem Grundstiick erstellt werden. Eine &ffentliche Wendeflache iiber die jetzt vor-

handene hinaus ist nicht erforderlich.
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6.1
6.1.1

6.1.2

Umweltbericht (BauGB §2 Abs. 4 und §2a, Anlage)

Einleitung
Darstellung des Planungsvorhabens

Ziel der Planung ist es, eine Mischgebietsnutzung entlang der Druseltalstralie auszuweisen
sowie das siidlich und westlich der Hauptverkehrsstrafen liegende Wohngebiet zu sichern.
Anlass der Planung war die Erweiterungsabsicht des Hotels der Fa. Plansecur. Zur Verbes-
serung der betrieblichen Abliufe soll ein Tagungshereich ergénzt werden und die Zimmer-
kapazitét von 23 auf ca.100 erhdht werden.

Der Bebauungsplan trifft dazu folgende wesentliche zeichnerische Festsetzungén:

« Offentliche Straenverkehrsflichen (Bestand)
« Allgemeines Wohngebiet
+ Mischgebiet mit verschiedenen Ausnutzungsmafien

» Offentliche Griinflichen
+ Zu erhaltende Bdume und zu pflanzende Biume

Die Mischgebietsausweisung (M) erfoigt parallel der Stralen Heinrich-Schiitz-Allee und
Druseltalstrae (GRZ 0,6). Die Bebauungshohe wird als 3- und 7-geschossig festgesetzt.
Im Kreuzungsbereich der beiden Hauptstraien ist eine maximale Geschossanzahl von 7
Geschossen zuldssig. Fir den Hotelanbau werden die Hauser Druseltalstrae Nr. 121 und
123 abgerissen. Innerhalb der Baufenster A und B wird eine Tiefgarage vorgesehen, deren
Zufahrt an der Heinrich-Schiitz-Allee liegt. Die Anlieferung zu dem Hotel erfolgt iiber die
Stichstrale Déncheweg und durch die Tiefgarage. Die Anlieferung tiber den Doncheweg ist

nur mit Lkw < 7,5 to mdglich.

Der siidwestliche Teil des Bebauungsplans weist ein WA — Allgemeines Wohngebiet (vorher
WR — Reines Wohngebiet) mit einer 2-geschossigen Bebauung und einer GRZ von 0,25
aus. Das MaR der baulichen Nutzung entspricht dem bisher giiltigen Bebauungplan.

Ziele des Umweltschutzes im Planbereich

Ubergeordnete EntwicklungsmaRnahmen sind in dem Landschaftsplan des ZRK, Entwurf
2001(Landschaftsraum Nr. 150 Siedlungsgebiet Wahlershausen/Wilhelmshothe) aufgefiihit.
Konkretes Entwicklungsziel fiir das Plangebiet ist der Erhalt und die Weiterentwicklung der
Grinfldche entlang der Druseltalsirae als siedlungsbezogene Griinflache. Als allgemeine
Handlungsleitlinien wird die Pflanzung von Grofivegetation entlang der Strallen angestrebt.
Desweiteren wird empfohlen Beeintréchtigungen, die von Stralen ausgeshen zu mildern
und MaRnahmen zur Regenwassernutzung, -riickhaltung, -versickerung sowie Mafinahmen
zur Milderung der Beeintrichtigung des Kieinklimas vorzusehen. Diese Ziele werden im Be-
bauungsplan beriicksichtigt. Die Griinfliche an der Druseltalstrafie wird als &ffentliche
Griinflache mit Neupflanzung von Bdumen 1.0Ordnung festgesetzt. '

Dié zul&ssige Flachenversiegelung wird durch die Festsetzung der GRZ von 0,6 im MI-Ge-
biet gegeniiber 0,25 im WR des zurzeit gliltigen Bebauungsplans deutlich erhdht. Es wer-
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den daher kompensatorische Festsetzungen zur Dachbegriinung und Fassadenbegriinung
aufgenommen, um Kleinklimatische Beeintréchtigungen zu mildern und Retensionsflachen
fitr Regenwasser zu schaffen. Desweiteren werden erhaltenswerte B&ume zeichnerisch

festgesetzt und Pflanzgebote flir neue Bdume ausgesprochen.

6.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Derzeitiger Umweltzustand

Im Bestand des Bebauungsplangebietes liegen fur die Umweltfaktoren Boden, Wasser, Kli-
ma, Lebensraume fur Pflanzen und Tiere sowie Wohn- und Arbeitsumfeld fiir Menschen

folgende Bedingungen vor.
+ Die Bodenversiegelung durch Bebauung, befestigte Flachen und Stralen, ist im Gel-

tungsbereich mit 59 % im Stadtgebiet als durchschnittiich zu bewerten. Betrachtet man
ausschlieBlich den Bereich der privaten Grundstiicke liegt die Bodenversiegélung mit

gut 41% eher niedrig.

Nutzungsform GroRe im m2 | Anteil in % Anteit im Geltungsbereich

Gebéaude Bestand 1.188 22,94 % 13,72 %

Stark versiegelte Fidche, Asphalt, Beton, | -

Plattenbeldge, Pilaster 964 18,62 % 11,13%

Teilversiegelte Fidche, Schotter, Kies 136 261% 1,66 %

;Ig%sg%e:lrtenﬂache, gértnerisch gepflegte | 2 436 47,05 % 28.13 %
8,79 % 5,25 %

Ziergriinanlagen, intensiv Rasen

100,00 %

Gesamtfldche private Grundstiicke

Stark versiegelte Flache, Asphalt, Beton, -

Plattenbeldge, Pflaster 2.898 83,23 % 33,46 %
Ziergrinaniagen, intensiv Rasen 584 18,77 % 8,74 %
Gesamtfliche offl. Verkehrsfliche 3.482 100,00 % 44 60 %

+ Der natiirliche Wasserhaushalt ist durch die Versiegelung eingeschrank, ein Versickern
des Regenwassers Ist im gesamten Gebiet nur auf 40,7% der Fléchen méglich, von
8.515m2 sind nur 3.465m2 versickerungsfihige Bdden.

+ Klimatisch und lufthygienisch liegt das Gebiet in einem Uberwirmungsgebiet 1. Stufe
(von 3 Stufen der Kimafunktionskarte). Es wird der klimadkologische Wertigkeit der Stu-
fe 6 {von 8 Stufen) zugeordnet. Das bedeutet aus klimatkologischer Sicht, das die Defi-
zitbereiche verhaltnismaRig schwach ausgepragt sind.
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+ Das Lebensraumangebot fiir Pflanzen und Tiere ist im Bestand durchschnittlich bis nied-
rig (56% Griinfidche auf privaten Grundstlicken und 41% im gesamten Planungsgebiet).
Die vorhandenen Vegetationsfldchen sind in ihren Biotopstrukturen wenig differenziert,
da es sich {iberwiegend um Rasenfldchen und intensiv gepflegte Gérten handelt. Der
kleine parkartige Baumbestand um das Hotel hat als Nahrungs- und Brutbiotop eine
wichtige ergénzende Funktion zu den Reihenhausgérten und den belasteten Lebensrau-
men an der Druseltalstraie. Als wichtige Einzelstruktur ist der Baumbestand des Bier-
gartens zu nennen. Die beiden Ahorn sind jedoch stark geschédigt und konnen langfri-
stig nicht erhalten bleiben. Ebenfalls abgénglg ist die Crataegusreihe am dstlichen

Grundstlicksrand.
+ Lufthygienische Belastungen und Larmeintrag durch die Druseltalstra3e sowie Heinrich-
Schifz-Allee sind vorhanden. ‘

Prognose liber die Entwickiung bei Durchfithrung der Planung

Bei Umsetzung der Planung nimmt die Versiegelung auf den Baugrundstlicken von 41%
(2.152m2) auf 69% (3.578m2) zu. Die Versiegelung nimmt um 1.426m2 zu. D.h. es wird bet
Durchfiihrung der Planung in Relation zum vorgefundenen Bestand, zu Beeinirdchtigungen
des Boden- und Wasserhaushaltes und der Lebensraumfunktionen fiir Pflanzen und Tiere

kommen.

Nutzungsform mit Uberschreitung

GréRe im m2| Anteil in % - J

Mdogliche Baufidche Ml 1, GrstgroRe 980m2 (Uberbaubar 0,8) %84 15,14 %
Mégliche Bauftache Mi 2, Grstgrofe 2.870m2 (Uberbaubar 0,8) 2.296 44,34 %
Maogliche Bauflache WA, Grstgrofiel.328m2 (Uberbaubar 0,375) 498 9,62 %
Summe 3.578 69,10 %

Klimatische Beeintrachtigungen kdnnen durch Dachbegriinung und Fassadenberankung
gemildert werden. Durch Pflanzgebote im StraRenrandbereich werden vorhandene Kli-
maextreme der versiegelten Flichen durch Beschattung und Verdunstung abgeschwécht.

Positiv wirkt sich eine erwelterte Festsetzung der dffentlichen Grinfliche am Rande der
Druseltalstrale aus, damit wird der Zusammenhang des gesamten Griinzuges gestérkt.
Unterstiiizend wirkt die Festselzung von Baumpflanzungen.

Die Anlieferung des Hotelanbaus erfolgt teilweise Gber den Doncheweg, dadurch wird sich
die Verkehrsbelastung tagsiiber fiir die Anwohner geringfligig erhthen. Fir einen ungiinsti-
gen Tag ist mit einer Anzahi von 2 Lkw < 7,5 to zu rechnen. Grofte Lkw > 7,5 to fahren
nicht an und ab. Die Lkw-An- und Abfahrt iber die Stichstraite des Déncheweges soll hur

im Zeitraum 07.00 - 20.00 Uhr stattfinden.

Die geplante Tiefgaragenzufahrt liegt an der Heinrich-Schiitz-Allee, gem. Aussage des vor-
llegenden Larmgutachtens filhrt der zu erwartende Zielverkehr zur Tiefgarage nicht zu einer
Erhéhung der Larmemission, da die Verkehrsbelastung der Strae den L&rm der Zufahrt

therlagern wird.
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_Eine Beeintrichtigung aus Verschattung durch den geplanten Hotelneubau Druseltal-

strale 121 ist nur fiir das Gebaude Druseltalstrae 125, bis max. 10.00 Uhr Morgens
zu erwarten und als geringfligig einzustufen.

Prognose iiber die Entwicklung bei Nichidurchfiihrung der gepfanten Malnahmen

Wiirde der Status Quo im Planungsgebiet beibehalten, wire weiterhin der Bebauungsplan
B 11l 9 DruseltalstraRe/Heinrich-Schiitz-Allee/Dachsbergstrate u. Déncheweg giltig. D.h.
eine Bebauung wire in geringerem Mafte méglich: Reines Wohngebiet mit einer GRZ von
0,25 und 2 Geschossen. BegriinungsmaBnahmen sind in dem bestehenden Bebauungs-
plan nicht vorgesehen. Eine Einschrankung der Flachenversieglung wéare nicht gegeben,
da zur Zeit der Aufstellung des Bebauungsplans die Versiegelung noch nicht in die Grund-

. flachenzahl eingerechnet werden musste und von einer genehmigungsféhigen Versiege-

lung von 80% ausgegangen werden kann. Die vorhandenen Baume wéren nach Abgang
nicht zu ersetzten, da die Baumschutzsatzung der Stadt Kassel mit Glltigkeit vom
15.9.2005, den Schuiz der Bdume in diesem Bereich nicht mit aufgenommen hat. Bei Aus-
schdpfung der gegebenen ptanungsrechtlichen Moglichkeiten, wére eine wesentlich hohere
Versiegelung z.B. fiir Stellplatze und Zufahrten umsefzbar. Desweiteren haben die Grinfla-
chen und Gehdlze keinen Schutzstatus, es wire zuldssig, den gesamten Gehdlzbestand
ersatzlos zu fillen. Es ist jedoch nicht davon auszugehen, dass die rechtlichen Moglichkei-
fer in vollem Umfang ausgeschopft werden wiirden.

Geplante Mafinahmen zur Verringerung und Vermeidung nachteiliger Umweltauswirkungen

Es wird im Mischgebiet eine Dachbegriinung (exiensiv) auf 70% der flachen, oder flachge-
neigten Dachfidchen vorgeschrieben. Die MaRnahme dient der Regenriickhaltung und der
Verbesserung des Mikroklimas Im Plangebiet. An der riickwértigen Hotelfassade wird Fas-
sadenbegriinung an 30% der Wandfléchen vorgeschrieben, die zur Kithlung und kleinréu-
migen Luftzirkulation beitrdgt. Der Anteil an begriinten Freifidchen wird auf dem Mischge-
bietsgrundstiick mit 50% festgesetzt. Eine Pflanzbindung im Mi 1-Gebiet und ein Pflanzge-
bot auf dem M1 2-Grundstlck {groRkronige Laubbdume) schafft, ebenso wie die Dach-, und
Fassadenbegriinung, Lebensrdume und bindet die Baumafinahmen freiraumgestalterisch
ein. Neupflanzungen auf der &ffentlichen Griinflache entlang der Druseltalstralbe dienen der
Bindung von Schadstoffen und der Kiihiung bei Klimaextremen. Mit der zeichnerischen
Festsetzung der Bédume erhalten diese einen dauerhaften Schutzstatus.

Inbetrachtkommende andersweitige Losungsmdglichkeiten

Ein Alternativstandort kann aus organisatorischen und logistischen Griinden von der Fa.
Plansecur nicht in Betracht gezogen werden, da der rdumliche Zusammenhang zu dem be-
stehenden Hotel sowie dem gegeniiberliegenden Biiro- und Akademiebau gegeben sein
muss. ‘

Es wurde alternativ vorgeschlagen, die Anlieferung des Hotelanbaus {iber die Druseltalstra-
Re zu fiihren, dieser Vorschlag wurde vom Stralienverkehrsamt aus Verkehrssicherhelits-
griinden abgelehnt, da es sich um eine Uberdrtiiche StralBe L 3218 handelt (mit Gefalle-
strecke und Staubereich vor der Ampelanlage).
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Zusétzliche Angaben

Verfahren der Umweltpriifung und Hinweise

Die Umweltpriifung wurde verbal-argumentativ nach der Potenzialmethode durchgefthit.
Verwendete Unterlagen und Gutachten waren:

« Stadt Kassel, Fldchennutzungsplan {in Fortschreibung), 1974

« Taraxacum, Die Fortschreibung und vertiefende Kiimauntersuchung des Zweckverband
Raum Kassel (Juli 1999)

« Zweckverband Raum Kassel, Landschaftsplan Stadt Kassel, Entwurf 2001

+ Schalltechnisches Gutachten Nr. 06-056-G01, Ingenieurbliro Prof. Dr.-ing. Beckenbauer

Uberwachung der Eingriffe

Alle umweltrelevanten MaRnahmen werden durch die Bauleitplanung festgesetzt, die Uber-
wachung erfolgt zundchst durch die stédtische Bauaufsicht.Die Uberwachung dient jedoch
nicht der umfassenden Vollzugskontrolle des gesamten Bauleitplans, vielmehr sind die er-
heblichen Umweltauswirkungen der Planung zu {iberwachen, um u.a. erhebliche unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen der Durchfiihrung der Planung festzustellen und in der
Lage zu sein, geeignete Abhilfemalinahmen zu ergreifen.

Da die zu erwartenden Umweltauswirkungen einen mittleren Umfang erreichen werden,
wird es als ausreichend erachtet, in einem Zeitraum von 3-4 Jahren nach Realisierung des
Bebaungsplans die Informationen der Behdrden gemaR § 4 Abs. 3 BauGB einzuholen, falls
nicht eher entsprechende Meldungen eingehen.

6.3 Allgemein verstéindliche Zusammenfassung

Fir die geplanten BaumaRnahmen kénnen ca. 1.400m2 Griinflache zusatzlich bebaut wer-
den, diese Zahl relativiert sich bei Ausschépfung der Versiegelungsmdoglichkeiten von 80%
im Rahmen des gilltigen Bebauungsplans. In der Sumime bedeutet das im geplanten Zu-
stand eine hohere Bebauungsdichte mit theoretisch gleich hoher Versiegelungsrate. Den
negativen Auswirkungen des Zuwachses an Gebédudevolumen werden mit Dachbegriinung
und Fassadenbegriinung gemindert. Der Belastung des Allgemeinen Wohngebietes durch
zusitziiche Verkehrsgeriusche wird mit einschrénkenden Festselzungen entgegengewirkt.
Durch eine entsprechende Uberwachung durch die Stadt Kassel wird sichergestelit, dass
keine zusatzlichen relevanten Umwelthelastungen auftreten.

Es findet zwar ein Eingriff statt, dieser ist aber nicht auszugleichen, da er schon vorher in
shnlichem Umfang zuldssig war. Nach BauGB §1a (3} ist ein Ausgleich nicht erforderlich.
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Begrindung

In das Planungsgebiet wirken
hauptsachiich die Verkehrsge-
rausche der angrenzenden, stark
befahrenen Druseltalirafle und
Heinrich-Schiiiz-Allee ein.

im naheren Umfeld des Vorha-
bens stehen Wohnhauser in Rei-
nen Wohngebieten.

Schutzgut: Mensch — Larm / Verkehr

Ein L&rmgutachten liegt vor.

Die geplante Hotel- und Ta-
gungsstéttennutzung erzeugt ein

_ hoheres Verkehrsaufkommen bei

Ziel- und Quellverkehr.

Die Larmbelastung durch Anlie-
ferverkehr im Stichweg des Don-
cheweges wird geringfligig stei-
gen,

Die Laérmbelastung durch den
Tiefgaragenverkehr wird von den
Fremdgeriuschen durch offentli-
chen Kfz-Verkehr (tberdeckt.

Gerduschabstrahlung von Lif-
tungs- und Kiihlantagen ist mdg-
fich. ‘

Zum passiven Lirmschutz wer-
den resultierende Schallddmm-
Mafe der AuBenbauteile festge-
setzt.

Die Lkw-An- und Abfahrt Uber
die Stichstrale des Donchewe-
ges soll nur im Zeitraum 07.00 -
20.00 Uhr stattfinden.

Die Belieferung des Hotels soll
nur mit Lkw < 7,5 to erfolgen, da
andernfalls mit erhdhtem Ran-
gieraufwand und demzufolge mit
einer Uberschreitung des Ta-
gesrichtwertes am |1 zu rechnen
ist.

Bulli-Antieferungen im Zeitraum
06.00 - 07.00 und 20.00 -

22.00 Uhr sollen grundsétzlich -
{iber die Tiefgarage abgewickelt
werden.

Die Gerduschabstrahlung von
Liftungs- und Kiihtanlagen bzw.
deren Zu- und Fortluftéffnung
auf dem Dach darf bei einem
ununterbrochenen Betrieb wah-
rend der gesamten ungiinstigen
Nachtstundeden Schalileistungs
pegel von 80 dB(A) nicht tiber-
schreiten.

Einzelténe und tieffrequente
Schwebungen sind zu vermei-
den.
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Begriindung

Der Betrachtungsraum ist durch
intensiv gepflegte Gartenfléchen

Der Griinflachenaniel! llegt bei
rund 41% im gesamten Gel-
tungsbereich. Auf den privaten
Flachen betragt der Gritnanteil
56%.

Die Griinflachen bestehen lber-
wiegend aus strukturarmen Ra-
senflidchen, Zier- und Hausgar-
ten. Werlvoll ist der parkartige
Baumbestand auf dem Hotel-
grundstiick, sowie alter Laubge-

eines Biirohauses am Donche-
weg und die 3-Platanen auf &f-
fentlicher Grund entlang der

sten Bdume siehen im Blergar-
ten der Gaststatte, Es handelt

umféangen (STU) von Uber
200cm. Die Baume sind jedoch

teils abgestorben oder krank.
Im Planungsgebiet wurden 47

mit STU bis 80 cm. 35 mit STU

der Bdume steht unter Baum-
schutz.

gel und Kleinlebewesen wird
durch den hohen Antei an inten-
siv gepflegten Griinfldchen als
durchschnittlich eingestuft.

Schutzgut: Tiere / Pfianzen und Landschaft

und alten Baumbestand geprégt.

hélzbestand (Bergahorn) entlang

Druseltalstrale. Die beiden alte- -
sich um 2 Bergahorn mit Stamm-

stark geschadigt. Die Crataegus-
reihe an der Einfriedung ist grol-

Baume aufgenommen. Davon 12

zwischen 80 und 246 cm. Keiner

Das Lebensraumangebot fir Vé-

Die geplante zuldssige Bebau-
bung wird die Griinflachen
erheblich reduzieren.

Mit Umsetzung der MaBnahme

werden die Baume auf dem Ge-

linde der Gaststatte (2 Berga-
horn und 4 Nadelbdume) besei-
tigt. Fiir den Bau des Verbin-
dungsgangs muss voraussicht-
lich BaumNr. 23,24,25,26 gefallt
werden. Eine junge Esche und 3
Bergahorn,

bl =

Als Kompensationsmafinahmen

sind verschiedene Fesisetzun-
gen zu treffen. '

Die Dachfidchen im Mischgebiet
sind zu 70% extensiv zu begrii-
hen.

Es sind Pflanzgebote und
FPflanzbindungen auszuspre-
chen. Die vitalen Laubbaume
mit STU {iber 80cm werden
durch Pfianzbindung festge-
setzt und damit langfristig ge-
schitzt.

An den Grundstiicksrandern des
MI sind Pflanzgebote umzuset-
zen.

An der Siid- und Westseite des
Hotelneubaus ist die Fassade
zu 30% zu begriinen.
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Begriindung

Schutzgut: Béden / Altfasten

Die Bodenversiegelung im Plan-
gebiet betragt ohne teilversie-
gelte Flachen 45%, der Bebau-
ungsantell liegt bei ca. 14%, in
Summe mit den vollversiegelten
Fl&achen hat der Boden auf rund
59 % seine Funktionen (Vegeta-
tionsstandort und Regenwas-
serrlckhaltung) verloren. Auch
der unversiegeite Boden ist
durch Bodenbewegungen stark
anthropogen verandert,

Es liegen keine konkreten Hin-
weise auf gefdhrdende
Stoffe im Boden vor.

Durch den Bebauungsplan ist die
Versiegelung durch Bebauung
und Erschliefungsflachen auf
ca. 69% der Flache der privaten
Grundstiicke zulassig.

Zur Férderung der Leistungs-
fahigkeit des Bodens sind Fest-
legungen zur Versiegelungsart

des Bodens zu treffen. Der An-
teil an begriinten Freifldchen ist
auf dem Mischgebietsgrund-

stlick mit 50% festzusetzen,

Zur Schaffung neuer Vegetati- -
onsstandorte und zur Rlckhal-
tung von Regenwasser ist
Dachbegriinung verzuschrei-
ben,

Schutzgut: Wasser

Das anfatlende Niederschlags-

tionsflachen versickern und zur
Grundwasserneubildung beitra-
gen.

Siehe Versiegelungsanteil bei
Schutzgut: Boden.

wasser kann nur auf den Vegeta-

Die zunehmende Versiegelung
greift in das Potenzial des
Wasserhaushalt ein.

Zur Kompensation dieser Ein-
griffe wirken weitgehend die
geforderten Festsetzungen
zur Einschréankung der Versie-
gelung des Schutzgutes Bo-
den.
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Begriindung

- Luft/ Klima

Das Plangebiet liegt aufgrund
der Stadirandlage und seiner
aufgelockerten Bebautung im
Uberwarmungsgebiet 1. Stufe
{von 3 Stufen der Kimafunkti-
onskarte). Im Bestand wird
dies durch den Versiegelungs-
grad {41% auf den privaten
Grundstticken) ablesbar.

In der Klimabewertungskarte
des Zweckverbandes Raum
Kassel erhéit das Gebiet die
klimaokologische Wertigkeit
der Stufe 6 (von 8 Stufen) zu-
geordnet. Das bedeutet aus kli-
madkologischer Sicht, dass die
Defizitbereiche verhaltnismanig
schwach ausgepragt sind.

Die Planung bringt durch zusétz-
liches Gebdudevolumen weitere
Wiarmespeicherfiachen in das
Gebiet ein.

Zur Entwicklung eines gesun-
den Kleinklimas sind grofie
Anteile klimaaktiver Fi&chen
zu schaffen. Das kann durch
geringen Versiegelungsgrad
und hohen Vegetationsanteil
errelcht werden.

Es sind Festsetzungen in den
Bebauungspian aufzunehmen,
die eine extensive Dachbegri-
nung festschreiben. Dariber-
hinaus ist die Warmerlick-
strahlung der Baukdrper durch
Fassadenbegriinung zu redu-
zieren.
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Begriindung

7 Flachenbilanz
Grundstiicks |Flachen- [vorhandene [Uberbaubare [Geschoss
Nutzung Festsetzung |gache antell Bebauung™* |Fliche flache
Gesamt® Gesamt **

GRZ |GFZ ca. m? % ca. m? ca. m? ca. m?
M1 1 06 |12 980 11 168 588 1.176
Ml 2 06 |20 2.870 33 605 1.722 5.740
WA 0,25 | 0,5 1.328 15 308 | 332 664
Offentliche
Grilnflachen 584 7
StralRenver- -
kehrsflachen 2.898 33
Summen 8.660 89 1.081 2.642 7.580
* mdgliche Gesamtfliche ohne Uberschreitung der GRZ nach BauNVO § 19 (4)
**mogliche maximale Geschossfldche
***ohne versiegelte Fldchen
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Stadt Kassel « Bebauungsplan Nr. 11l / 15 "Déncheweg" Begriindung

8 Bodenordnung

Die BaugebietsflAchen sind vollstdndig in privatem Eigentum.

9 Uberschligig ermittelte Kosten

Der Stadt Kassel entstehen durch das Vorhaben keine Kosten.

Die Planungskosten fiir den Bebauungsplan und die notwendigen Gutachien (ibernimmt
laut stadtebaulichem Vertrag die Firma Plansecur.

10 Verfahrensiibersicht
Datum Verfahrensschritt
01 .03.20(54 Aufstellungsbeschluss der Stadtverordnetenversammiung der -

Stadt Kassel, Bebauungsplan geman §30 BauGB
14.11. - 25.11.2005 fri]hzeit'ige Beteiligung der Offentlichkeit geman §3 Abs.1 BauGB
04.11. -02.12.2005 |Frithzeitige Beteiligung der Behdrden gemal §4 Abs. 1 BauGB

17.05. - 23.06.2006 |Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager éifentlicher Belan-
ge gemafd §4 Abs. 2 BauGB

11.12.06 - 19.01.07 [Offentliche Auslegung
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aufgestelit:

Begrindung

%MM%MM | (//(

(P[a‘xungsamt Stayit Kassel) {Biiro Koppsyg
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Stadtplanung und Bauaufsicht _ Anlage 1

7rerkidro0s

Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. /15 »Doncheweg*
(Behandlung der Anregungen und Beschlussfassung als Satzung)

Zusammenfassende Erklarung gemaR § 10 (4) BauGB

. Anlass der Planung

1.1 Bestandsanalyse

Die Firma Plansecur beabsichtigt zur Verbesserung der innerbetrieblichen Abldufe im Ta-
gungsbereich die Erweiterung ihres Hotels ,\Wilhelmshoher Tor" durch einen Neubau. Dieser
Neubau soll die Zimmerkapazitat von jetzt 23 auf zukinftig ca. 110 erhéhen und zentrale Kon-

ferenz- und Seminarrdumlichkeiten anbieten.

Ein Alternativstandort kann aus funktionalen Griinden nicht in Betracht gezogen werden, da
das Biliro- und Akademiegebdude der Firma Plansecur auf der gegentiberiiegenden Seite an
der Baunsbergstrale seit 1997 ansassig ist und Hotel- und Akademiegebaude in unmittelbarer -

N&he stehen missen.

Zur Zeit befinden sich auf den Grundsticken im Geitungsbereich des Planes Wohnhéuser, ein
Hotel Garni mit 23 Betten und ein Gebéaude, in dem ein Restaurant eingerichtet ist .

1.2 Planungsrechtliche Situation

Die Grundstiicke des Investors liegen im Geltungsbereich des seit dem 16. Juli 1971 rechts- -
verbindlichen Bebauungsplanes der Stadt Kassel Nr. l11/9. Festgesetzt ist diesem Bebauungs-
plan ein Reines Wohngebiet (WR) in offener, zweigeschossiger Bauweise mit einer Grundfla-
chenzahi (GRZ) von 0,25 und einer Geschossfladchenzahl (GFZ) von 0,5. Innerhalb eines WR
und mit der Begrenzung auf 2 Geschosse, ware ein Hotelneubau in der vorgesehenen GréRen-

ordnung nicht mdglich.

Die Stadtverordnetenversammiung hat deshalb am 01.03.2004 beschlossen, fiir den Bereich
stidiich der Druseltalstrale, westlich der Heinrich-Schiitz-Allee und &stlich des Déncheweges
einen Bebauungsplan aufzustellen. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 111/9 soll in die-
sen Teilen aufgehoben werden.

Flr die Grundstiicksflachen des Hotelneubaues wird Mischgebiet (MI) festgesetzt.

Der Fidchennutzungsplan der Stadt Kassel weist die Flache als Wohnbaufléche aus. Eine An-
passung an die zukiinftige Festsetzung Ml soll laut Stellungnahme des Zweckverbands Raum
Kassel (ZRK) im Zusammenhang mit der Neuaufstellung des Fldchennutzungsplanes vorge-

nommen werden.




1.3. Stédtebaulicher Vertrag

Zur Finanzierung des Bebauungsplanes hat die Stadt mit der Donche GbR einen stadtebauli-
chen Vertrag vereinbart, der vom Magistrat der Stadt Kassel am 09.01.2006 beschlossen wur-
de. Danach werden vom Investor s@mtliche Planungs- und Gutachterkosten Ubernommen.

Die Erarbeitung des Bebauungsplanes ist an ein Planungsbiro vergeben, das 6ffentlich rechtli-
che Verfahren fiihrt das Amt Stadtplanung und Bauaufsicht.

2, Ziel und Zweck der Planung

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist die planungsrechtliche Absicherung der Erweiterung
und des Neubaues des Hotels der Firma Plansecur.

-Neu- und Altbau sollen erdgeschossig miteinander verbunden werden, um die Versorgungsein-
richtung gemeinsam nutzen zu kénnen. Fir die notwendigen Stellptétze ist die Errichtung einer
zweigeschossigen Tiefgarage mit Einfahrt von der Heinrich-Schiitz-Allee geplant. Hier befindet
sich auch der Haupteingang des Hotels. Die rlickseitige ErschlieRung wird ausschlieBlich mit

- Ricksichtnahme auf die Bewohner der angrenzenden Wohnbebauung filr die Anlieferung des
Kuchen- und Hotelbedarfs zu festgesetzten Zeiten genutzt.

Der Baukérper des Hotels ist in zwei wesentliche Teile gegliedert. Aus dem paraliel zur Drusel-
talstraBe in Richtung Stadt geneigten Hang entwickelt sich ein massiver Korpus, der gleichzei-
tig als Sockel und Riicken des Gebaudes wirkt. In lhm befinden sich Versorgungseinrichtungen

und Konferenzriume.

Das eigentliche Hotelgebiude, das tberwiegend die Einzel- und Doppelzimmer beherbergt, soll
sieben Geschosse erhalten mit einer maximalen Héhe von 26,5 m.

Urspriinglich war geplant, notwendige Stellpldtze auch auf einem Grundstiick westlich des
Déncheweges anzulegen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes sollte entsprechend
gro® gefasst werden,

Auf die Ausweisung von Stellplatzen auf dem privaten Grundstiick wird verzichtet, sodass der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf die Fldchen dstlich des Doncheweges reduzzert

wurde,

3. Zusammenfassung des Umweltberichts

Durch die geplanten Festsetzungen kénnen im Ml insgesamt 2310 m? bebaut werden. Gegen-
ber den bisherigen Festsetzungen ist das ein Zuwachs von ca. 1.350 m? (berbaubarer Grund-

sticksfiachen.

Es werden daher kompensatorische Festsetzungen zur Dachbegriinung und Fassadenbegrii-
nung aufgenommen um kleinklimatische Beeintréchtigungen zu mildern und Retentionsfiéchen
fur Regenwasser zu schaffen. Festsetzungen zu erhaltenswerten Baumen und Pflanzgebote fiir
neu zu pflanzende Baume komplettieren die kompensatorischen MalRnahmen. '

Wiirde der Status Quo beibehalten, héatten die Grundstiicke in dhnlicher GréRenordnung ver-
siegelt werden kénne. Denn zur Zeit der Aufsteliung des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes 111/9
war eine Einschrankung der Fidchenversiegelung zum Beispiel durch Stellpldtze nicht gegeben.
Diese Art von Versiegelung musste nicht in die Grundfidchenzahl eingerechnet werden.
Insofern relativiert sich die héhere, bauliche Ausnutzung der Grundstlicke im Mischgebiet.
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Der Belastung der Bewohner des Allgemeinen Wohngebietes (WA) durch zusétzliche Ver-
kehrsgerdusche durch den Anlieferungsverkehr wird mit einschrankenden Festsetzungen ent-
gegengewirkt. Gleichzeitig wird die Riegelbebauung des Hotelkomplexes an der Druseltalstra-
Be und der Heinrich-Schiltz-Allee als Larmschutz fir die angrenzenden Wohngebduden dienen.
Die Anfahrt der Tiefgarage ist (iber die Heinrich-Schitz-Allee festgesetzt.

Eine'Beeintréchtigung durch Verschattung durch den 7-geschossigen Hotelneubau fur ds{s an-
grenzende Wohngebiet ist nur in den Sommermonaten in den frithesten Morgenstunden zu er-

warten.

Im Ergebnis heiRt das, dass Eingriffe stattfinden, die im Grundsatz auch schon vorher in ahnli-
chem Umfang zul&ssig waren. Nach Baugesetzbuch (BauGRB) §1a(3) ist ein weiterer Ausgleich

nicht erfordertich.

4, Verfahren gem. §§ 3 und 4 Baugesetzbuch (BauGB)

4.1 Biirgerbeteiligung

Die Birgerbeteiligung gemaft § 3 (1) Baugesetzbuch fand in der Zeit vom 14.11. - 25.11.2005
statt.

Wihrend dieser Zeit haben mehrere, direkt betroffene Anwohner des Dénchweges, die in un-
mittelbarer N&he des geplanten Neubaues wohnen, Anregungen zu den geplanten Festsetzun-

gen erhoben

Die Anwohner flihlen sich durch die Hohe des geplanten Hotelneubaues und der so moglichen
Einsichtnahme ihrer Grundstiicke aus den oberen Hotelgeschossen in ihrer Privatsphare beein-
trachtigt und machen durch den geplanten Anlieferverkehr (iber den vorhandenen Stichweg ei-

ne Wertminderung ihrer Liegenschaften geltend.

Eine Minderung der Geschosszahl wilrde die Erweiterung des Hotels fur Plansecur grundsétz-
lich in Frage stellen. Da der Neubau nérdlich der Grundstiicke Déncheweg 1 - 1F errichtet wer-
den soll, ist aus stadtebaulicher Sicht eine Beeintrachtigung und Wertminderung der Grundstii-
cke nicht erkennbar, zumal die Freiflichen der H4user siidlich angrenzen. Zusétzlich wird durch
den geschlossenen Baukorper eine Art ,Larmschutzwand® gegentiber dem Verkehrsldrm von

* der Druseltalstrale aus errichtet.

Bezlglich des Anlieferverkehrs ist eine einschrankende Festsetzung unter 8. 3 getroffen wor-
den, die eine Anlieferung nur von 07:00 Uhr bis 20:00 Uhr zul&sst.

Die Hohe des geplanten Hotelneubaues soll deshalb beibehalten bleiben. Die Anregungen
werden im Satzungsbeschiuss der Stadtverordnetenversammiung zur Entscheidung vorgelegt.

4.2 Behordenbeteiligung gem. § 4 BauGB

Die Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden geman § 4 (1) Baugesetzbuch
mit Schreiben vom 04.11.2005 frithzeitig Uber die beabsichtigte Planung unterrichtet und gebe-
ten, bis zum 02.12.2005 ihre Stellungnahme abzugeben und den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweitprifung gemaR § 2 (4) Baugesetzbuch abzugeben.

Der Zweckverband Raum Kassel (ZRK) verwies in seiner Stellungnahme vom 15.11.2005 auf
die Beachtung des Landschaftsplanes des ZRK. Weitere Angaben zum Umfang und Detaillie-

rungsgrad der Umweltprifung wurden nicht gemacht.
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Der aus den Stellungnahmen der fri‘:hzéitigen Blrger- und Behdrdenbeteiligung erarbeitete
Vorentwurf und seine Begriindung mit integriertem Umweltbericht wurde den Amtern und Tra-
gern Offentiicher Belange gemdR § 4 (2) Baugesetzbuch mit der Bitte um Stellungnahme bis

zum 23.06.2006 vorgelegt.

Der daraus entwickelte Bebauungsplanentwurf wurde dem Orisbeirat Brasselsberg am
05.10.2006 zur Kenntnisnahme vorgelegt. Die Stadiverordnetenversammiung hat den Bebau-

ungsplanentwurf am 13.11.2006 zur Offenlage beschlossen.

Der Bebauungsplanentwuirf hat nach Ankindigung in der HNA Nr.278 vom 29.11.2006 in der
Zeit vom 11.12.2006 bis einschlieRlich 19.01.2007 &ffentlich ausgelegen.

5 Abwigung gem. §1{7) Baugesetzbuch und weiteres Verfahren

Wahrend und nach der Offenlage sind Anregungen vorgetragen worden, die nicht beriicksich-
tigt werden kdnnen (Anlage 2). Sie betreffen insbesondere naturschutzrechtliche Anforderun-
gen, die gem. § 1a(3) Baugesetzbuch nicht erforderlich sind, weil Eingriffe in groRem Umfang
* bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplanes méglich waren.

Nicht beriicksichtigt werden soll auch die Forderung einiger Anwohner zur Reduzierung der
Gebédudehohe (Geschossigkeit), weil damit das wirtschaftliche und stadtebauliche Gesamtkon-

zept in Frage gestellt wiirde.

Der Bebauungsplan soll s0, wie er éffentlich ausgelegen hat, ohne Anderungen als Satzung
beschlossen werden.

gez. |
Spangenberg

Kassel, 01.08.2007




