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Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. I11/17 ,,Ahrensbergstrale 25“

1. Einfiihrung
1.1  Ziel und Zweck der Planung

Ein privater Bauherr beabsichtigt an der Ahrensbergstralle in Brasselsberg die Sanierung und den Erhalt
des denkmalgeschiitzten Bunkers inklusive Aufstockung fiir Wohnnutzung und Umnutzung. Hierbei sollen
insgesamt 6 Wohneinheiten sowie eine gewerbliche Flache im massiven Bunker, z. B. fiir nicht storendes
Gewerbe, etwa ein Tonstudio, entstehen. Der Bunkerstandort ist nach Aufgabe seiner Funktion fiir den Zi-
vil- und Katastrophenschutz privatisiert worden.

Ziel und Zweck der Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Aufstockung des denk-
malgeschiitzten Bunkers zu Wohnzwecken zu schaffen, die Einfligung in den stadtebaulichen Kontext zu
gewabhrleisten und den Erhalt der denkmalgeschiitzten Bausubstanz durch Nutzung zu sichern.

Das Vorhaben ware nach den Vorgaben des bestehenden Bebauungsplan Nr. 11I/2 ,,Ahrensbergstrale 21

- 23“ aus planungsrechtlicher Sicht nicht zuldssig, da in diesem fiir den Bunker eine Nutzung als Alten-
und Pflegeheims festgesetzt ist und die dortige Begrenzung der maximalen Héhe von 328 m ii. NHN
durch das Vorhaben um ca. 7 m iiberschritten wird.

Aus Sicht der Stadt Kassel stellt die geplante Entwicklung des Bunkergrundstiicks eine vertragliche Losung
fuir diese spezielle Situation dar, da mit der Umsetzung auch eine attraktive Entwicklung der Flache, der
langfristige Erhalt des denkmalgeschiitzten Bunkers sowie die Schaffung von dringend bendtigtem Wohn-
raum verbunden ist. Diese Innenentwicklung nutzt ein bereits bebautes Grundstiick in innerstadtischer und
erschlossener Lage und leistet damit einen Beitrag zum Bodenschutz und zum Klimaschutz.

Da die Stadt Kassel grundsatzlich Vorhaben der Innenentwicklung im Siedlungsbereich unterstiitzt, wenn
sie mit anderen Planungszielen - insbesondere den Belangen von Umwelt- und Naturschutz - vereinbar
sind, hat sich die Stadt Kassel zur Einleitung eines Verfahrens fiir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. [11/17 'Ahrensbergstralle 23a' entschieden. Im Zuge der 1. Offenlage wurde die irrefiihrende Hausnum-
mer ,,23a“ gestrichen und die Bebauungsplan-Bezeichnung in Bebauungsplan Nr. I11/17 ,,Ahrensbergstrafe
25% gedandert.

Eine Entwicklung des Standortes als Alten- und Pflegeheim ist absehbar in Verbindung mit dem Ziel des
Erhalt des denkmalgeschiitzten Bunkers nicht realisierbar und entspricht auch nicht dem Entwicklungsin-
teresse des Eigentiimers. Dieser hat mit Schreiben vom 26.02.2020 die Einleitung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans fiir das Grundstiick AhrensbergstraBe 25 (damals 23a) beantragt.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird im Geltungsbereich der bisher hier giiltige Bebauungsplan
Nr. [11/2 ‘Ahrensbergstralle 21- 23 vom 10.01.2012 ersetzt.
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Begriindung

1.2

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Grundstiick Ahrensbergstralle 25 mit dem Standort eines ehemaligen Fiihrungsbunker aus dem Zwei-
ten Weltkrieg liegt im Westen der Stadt Kassel im Stadtteil 'Brasselsberg' am FulRe des Habichtswaldes. Das
Plangebiet liegt siidlich der Druseltalstrale (L 3218) und &stlich der Konrad- Adenauer-StraRe.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 111/17 ,,Ahrensbergstralle 25

Der Geltungsbereich wird gebildet aus dem ca. 1.295 m? groRen Flurstiick 1/22 aus Flur 12 der Gemarkung
Wahlershausen. Der Geltungsbereich erstreckt sich damit nur auf die Flache, liber die der Vorhabentrager
verfiigen kann. Die Grundstiickstiefe betragt von der AhrensbergstraBe bis zur riickwartigen Grenze
ca. 40m.

35/2

R s 39

KuhbergstraBe

Liegenschaftsplan (Kartengrundlage: Lage-& Hohenplan; Dipl.-Ing. Dirk Freund)
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1.3 Planverfahren

Die Rechtswirksamkeit des sog. 'vorhabenbezogenen Bebauungsplans' setzt nach § 12 (1) Satz 1 BauGB
einen mit der Stadt Kassel abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) zur konkreten Darstel-
lung der Planungsabsicht sowie einen mit der Stadt Kassel geschlossenen Durchfiihrungsvertrag mit Re-
gelungen zur Umsetzung des Vorhabens (u. a. Kosten, Realisierungszeitraum) voraus.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird dariiber hinaus auf der Grundlage des § 13a
BauGB zur Nachverdichtung als 'Bebauungsplan der Innenentwicklung' beschleunigt im 'Vereinfachten
Verfahren'nach § 13 BauGB durchgefiihrt. Die Voraussetzungen fiir die Anwendung des sog. 'beschleunig-
ten Verfahrens' wurden gepriift. Es ist eindeutig festzustellen, dass eine Grundflache von 20.000 m? nicht
erzielt werden kann, da der Geltungsbereich insgesamt nur eine Fliche von unter 1.300 m? aufweist. Zudem
gibt es keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung von den & 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutz-
giitern (& 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB). Somit werden die Voraussetzungen zur Durchfiihrung des Bebauungs-
plan-

verfahrens nach & 13 a BauGB als erfiillt angesehen.

Im Vorfeld fanden verschiedene Vorgesprache und Prasentationen der Planung statt:

- Stadtplanungsamt Kassel 11.09.2019

- Untere Denkmalschutzbehérde am 12.11.2019

- Ortsbeirat Brasselsberg am 23.01.2020

- Beirat fiir Stadtgestaltung der Stadt Kassel am 25.02.2020

- Vorsitzende des Beirats fiir Stadtgestaltung sowie des Denkmalbeirats der Stadt Kassel und Untere
Denkmalschutzbehorde am 16.11.2020
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 111/17 ,,Ahrensbergstralle 25

2. Rahmenbedingungen
2.1  Regionalplanung

Das Vorhaben ist mit den Planungszielen der Regionalplanung vereinbar. Das Plangebiet ist im Regionalplan
Nordhessen 2009 (RPN) vollstandig als 'Vorranggebiet Siedlung Bestand' dargestellt. Das Vorhaben wird
aufgrund der kleinraumigen Planung keine raumplanerisch wirksame Bedeutung entfalten. Der Planung
stehen keine Ziele des RPN entgegen.

2.2 Flachennutzungsplanung

Die Planzeichnung zum Flachennutzungsplan des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK) stellt das Plangebiet
als Wohnbauflache dar. Die umgebenden Flachen sind ebenfalls als Wohnbauflachen gekennzeichnet. In
nordlicher Richtung schlieBt bis zur Druseltalstralle eine schmale strallenbegleitende Griinfliche an. Der
Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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FIachennutzungspIan Darstellung(ZRK) unmalstablich

Siedlungsrahmenkonzept

Das Siedlungsrahmenkonzept ist als Grundlage des Flachennutzungsplanes zu verstehen und wurde mit
dem Titel 'Siedlungsrahmenkonzept 2030’ erarbeitet und am 10.03.2021 beschlossen. Es steht dem Vor-
haben nicht entgegen.

Klima
GemiR Klimafunktionskarte 2019 ist das Plangebiet als Gebiet mit moderater Uberwirmung zuzuordnen
(Orientierung nach VDI Klimaeigenschaft: Stadtklima. Dichte Bebauung, hoher Versiegelungsgrad und
wenig Vegetation in den Freiraumen; Beliiftungsdefizite). Die DruseltalstralRe ist als Luftleitbahn gekenn-
zeichnet, wird durch das Vorhaben aber nicht beeintrachtigt.
GemaR zugehoriger Planungshinweiskarte ist es zudem als ,bebautes Gebiet mit klimarelevanter Funk-
tion® einzuordnen. Daraus ergeben sich fiir das Planungsgebiet folgende relevanten Hinweise:

- Geringe klimatisch-lufthygienische Empfindlichkeiten gegeniiber Nutzungsintensivierung

- Bestehende Beliiftungsmoglichkeiten erhalten und
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Begriindung

- sicherstellen, dass zusatzliche Emissionen keine nachteilige Wirkung auf Siedlungsraume nach sich zie-
hen

- Durch Dach- und Fassadenbegriinung sowie Beibehaltung/ Ausbau von Griinflachen kann einer thermi-
schen Belastung vorgebeugt werden

- Allgemein ist der Vegetationsanteil zu beachten und Siedlungsrander offenzuhalten.

Dem Vorhaben stehen keine klimatischen Belange entgegen.

2.3 Landschaftsplanung

Schutzgebietseintragungen (Naturschutz / Landschaftsschutz) liegen direkt im Geltungsbereich nicht vor.
Die Inhalte wurden teilweise mit in die Flachendarstellung des FNP tibernommen: der Siedlungsflachenbe-
stand, die libergeordneten Strallenziige als Verkehrsflachen und die Griinflachen.

Die Karten des Landschaftsplans des Zweckverbands Raum Kassel zeigen folgende Darstellungen und we-
sentliche Informationen im Geltungsbereich bzw. dessen Umfeld:

e
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Neben der baulich gepragten Flache des Geltungsbereichs verlauft siidlich in der naheren Umgebung ein
Biotopkomplex sowie das FFH Gebiet Donche. Das Vorhaben wird von den landschaftsplanerischen Belan-
gen nicht beriihrt.

2.4 Larm

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die Gerduschimmissionen durch den Stral3enverkehrs-
|arm auf das Plangebiet ermittelt und beurteilt. Dafiir wurde der TUV Rheinland Energy GmbH beauftragt,
ein schalltechnisches Gutachten zu erstellen. Das vollstandige ,,Schalltechnische Gutachten zur Entwicklung
einer Wohnbauflache an der AhrensbergstraBe in der Stadt Kassel“ vom 10. Mai 2022 liegt dem Amt fiir
Stadtplanung, Bauaufsicht und Denkmalschutz, Abteilung Stadtplanung vor und kann bei Bedarf eingese-
hen werden. Nachfolgend wird eine Zusammenfassung der Untersuchungsergebnisse wiedergegeben, wel-
che in weiten Teilen dem Originalgutachten entnommen sind:
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 111/17 ,,Ahrensbergstralle 25

Der Geltungsbereich des Plangebietes soll als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden.
Daher ist zu liberpriifen, ob im Plangebiet

e die Orientierungswerte nach DIN 18005 von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts

e bzw. die Immissionsgrenzwerte nach 16. BImSchV von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts
eingehalten werden.

In den nachfolgenden Tabellen sind die Beurteilungspegel durch die StralRenverkehrsgerdusche tags und
nachts dargestellt.

tockwerk Beurteilungs- Einhaltung Einhaltung
in Hohe Fassade pegel L; in Orientierungswert | Immissionsgrenzwert
dB{A) DIN 13005 16. BimSchV
M G700 Mein Nein
- 8 G065 Mein Mein
Hohe 2 m oo =
o 8560 | Teilweise Teilweise
W G065 Mein Nein
M G570 Mein MNein
_ O G065 Mein Mein
Hohe 125 m R TRl
5 5560 | Teilweise Teitweise
W G065 Mein MNein
M 6570 MNein MNein
. O G0-65 Mein Mein
Hihe 18.5 e e
| S 55-60 | Teitweise Teilweise
W 6065 | Nein Nein

Beurteilungspegel Lr Verkehrsgerausche (StraRe) tags (06:00 — 22:00 Uhr)

Beurteilungs- Einhaltung Einhaltung

Stockwerk b " e
in Hihe Fassade pegel L, in Orientierungswert | Immissionsgrenzwert
dB(A) | DIN 18005 16. BImSchV
N 5560 Mein Nein
= o A0-55 | Mein Mein
ek = 40-45 Teilweise Teilweise
w 5055 | Nein Nein
N 5560 Mein Mein
_ o) 50-55 | Nein Nein
Hite B 778 4550 Teilweise Teilweise
W 5055 | Nein Nein
N 5560 | MNein Mein
Hahe 18.5 2 Al sl hchs
s 45-50 | Teilweise Teiweise
W 50-55 MNein Mein

Beurteilungspegel Lr Verkehrsgerausche (StraBe) nachts (22:00 - 06:00 Uhr)
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. 111/17 ,,Ahrensbergstralle 25
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Larmpegelbereiche nach DIN 4109 - (Hohe 18.5 m)

Beurteilungszeitraum Tag (6:00 - 22:00 Uhr)

Die hochsten Gerduschpegel durch den Verkehrslarm entstehen an der N-Fassade des geplanten Gebaudes.
Hier liegen die Pegel bei 60 - 70 dB(A) am Tag. An den W- und O-Fassaden entstehen Pegel von 55 - 65
dB(A). Die niedrigsten Pegel werden an der straBenabgewandten S-Fassade erreicht. Hier liegen die Pegel
bei 50 - 60 dB(A). Somit werden am Tag an nahezu allen Fassaden und Geschosshohen der Orientierungs-
wert von 55 dB(A) nach DIN 18005 und auch der Immissionsgrenzwert von 59 dB(A) nach 16. BImSchV
tiberschritten.

Beurteilungszeitraum Nacht (22:00 - 6:00 Uhr)

Im Beurteilungszeitraum Nacht verhalt es sich dhnlich, wie am Tag. Die hochsten Gerduschpegel durch den
Verkehrslarm entstehen an der N-Fassade des geplanten Gebaudes. Die Pegel liegen hier bei 55 - 60 dB(A).
An der W- und O-Fassade entstehen Pegel zwischen 50 — 55 dB(A) und an der S-Fassade Pegel zwischen
45 - 50 dB(A). Dadurch werden auch in der Nacht an fast allen Fassaden und Geschosshohen der Orientie-
rungswert von 45 dB(A) nach DIN 18005 und der Immissionsgrenzwert von 49 dB(A) nach 16. BImSchV
tiberschritten.

Aktiver Schallschutz durch Abschirmung

Aus akustischer Sicht kommt in erster Uberlegung ein Schallschirm (Lirmschutzwall und/oder -wand) im
Bereich der westlichen und nordlichen Plangebietsgrenze in Betracht. Allerdings lassen sich mit einer stad-
tebaulich vertretbaren Héhe des Schallschirmes keine flachendeckenden Larmminderungen erreichen. Eine
relevante Verbesserung der Gerduschsituation lasst sich nur in Hohe des Erdgeschosses der unmittelbar
hinter dem Schallschirm befindlichen Bauzeile erreichen. Der Aufwand dieser MalRnahme steht in keinem
angemessenen Verhdltnis zu dem daraus resultierenden Nutzen, bezogen auf das gesamte Plangebiet. Da-
her wird die Errichtung eines Schallschirmes nicht empfohlen.
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Begriindung

Larmpegelbereiche

Die Nordfassade des geplanten Gebdudes liegt {iberwiegend im Larmpegelbereich IV und ab einer Ge-
schosshohe von 12.5 m im Larmpegelbereich V. Die Ostfassade liegt bei einer Hohe von 9 m im LPB Il und
ab einer Héhe von 12.5 mim LPB IV. Die Westfassade liegt liberwiegend in allen Geschossen im LPB IV.
Die von den StraBen abgewandte Siid-Fassade liegt in allen Geschosshéhen im Larmpegelbereich II. Aus
schalltechnischer Sicht wird jedoch empfohlen, den LPB mindestens um eine Stufe auf LPB Il zu erhéhen,
da die Gerdusche durch die siidlich verlaufende Kuhbergstral3e nicht bekannt sind.

Auf Grundlage des berechneten AuRenlarmpegels der Strallenverkehrslarmimmissionen wurden Larmpe-
gelbereiche nach DIN 4109 ermittelt, aus denen die Anforderungen an die Schallddmmung der AulRenbau-
teile der Gebaude definiert werden kdnnen.

Aus den maRgeblichen AuBenlarmpegel und der Raumart kann nach Formel 6 der DIN 4109-1:2018-01 das
bewertete Bauschallddmm-MaR R’ s des AuBenbauteiles bestimmt werden. Dieses ist noch, da das bewertete
Bauschallddmm-Mal vom Verhiltnis AuBenflache eines Raumes zu Grundflache des Raumes abhangig ist, nach
den Gleichungen 32 und 33 der DIN 4109-2:2018-01 zu korrigieren.

Die Untersuchungen kommen zu folgenden Ergebnissen:

Verkehrsgerauschimmissionen auf das Plangebiet

Die Gerdauschpegel durch den StralBenverkehrslarm liberschreiten am Tag und in der Nacht an nahezu allen
Fassaden und Geschosshdhen die Orientierungswerte nach DIN 18005 und auch die Immissionsgrenzwerte
nach 16. BImSchV. Daher werden Larmminderungsmalinahmen bzw. der Einbau von Fenstern mit entspre-
chender Schallddmmung erforderlich.

Verdnderung der Verkehrsgerdauschimmissionen durch das geplante Vorhaben in der Nachbarschaft
Durch das geplante Vorhaben finden keine Erhéhungen der Verkehrsgerauschimmissionen an schutzbe-
diirftigen Nutzungen um mehr als 3 dB statt. Die Veranderung der Verkehrsgerauschimmissionen ist damit
nach der 16. BImSchV als nicht wesentlich einzustufen.

Alternativ und auch erganzend zu aktiven MalBnahmen kénnen beim Verkehrslarm passive Schallschutz-
maRnahmen in Form von Mindestanforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen (Fenster,
Wiande und Dacher ausgebauter Dachgeschosse) schutzbediirftiger Nutzungen vorgesehen werden.

2.5  Luftreinhalteplan fiir den Ballungsraum Kassel

Die lufthygienische Situation in Kassel ist seit Jahren schwierig. Die besondere topografische Situation des
Kasseler Beckens fiihrt dazu, dass im gesamten Stadtgebiet erhohte Anforderungen an die Luftreinhaltung
bestehen, um Gesundheitsgefahren fiir die Bevolkerung zu vermeiden.

War zunachst Schwefeldioxid der problematische Schadstoff, so sind es seit einigen Jahren Feinstaub
(PM10) und Stickstoffdioxid (NO2). Schwefeldioxid ist dagegen nicht mehr von Belang. Neben dem Ver-
kehrsbereich als starkstem Belastungsfaktor stellen die Hausfeuerungsanlagen eine wesentliche Luft-
schadstoffquelle in Kassel dar, insbesondere im Hinblick auf die Feinstaub-Belastung (PM10) und die Stick-
oxid-Belastung (NO2).

Der Flachennutzungsplan 2009 weist das Gebiet des Zweckverbandes Raum Kassel und damit auch das
Kasseler Stadtgebiet vollstandig als ,Vorranggebiet Luftreinhaltung’ aus.

Mit der 1. Fortschreibung des Luftreinhalteplans fiir den Ballungsraum Kassel ist inzwischen der vierte
Luftreinhalteplan fiir das Gebiet der Stadt Kassel in Kraft getreten. Mit der Veroffentlichung des Luftrein-
halteplans durch das Hessische Ministerium fiir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz

BAS ¢ WeyrauchstraBe 5 e 34119 Kassel e Tel. 0561 /4994 1199 e mail@bas-kassel.de Seite 13



Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. I11/17 ,,Ahrensbergstrale 25“

im August 2011 wurde der MalBnahmenplan fiir alle Institutionen, die Verantwortung in den verschiedenen
MaRnahmenbereichen haben, verbindlich.

Damit besteht in Kassel ein besonderes stadtebauliches Erfordernis, die Aufnahme emissionsbeschranken-
der Festsetzungen in Bebauungspldnen zu priifen.

Im vorliegenden konkreten Fall ist dieser allgemein formulierte Ansatz insbesondere auf die Brennstoff-
wahl zu beziehen.

Neben der Luftreinhaltung ist dabei als weiterer Aspekt auch der Klimaschutz zu beriicksichtigen.

Fur die konkrete Beschrankung hinsichtlich der Verwendung bzw. des Ausschlusses bestimmter Brenn-
stoffe fehlt bisher noch ein differenziertes gesamtstadtisches Konzept, welches die spezifischen Gegeben-
heiten der Stadtlandschaft beriicksichtigt (wie Topografie, Windverhaltnisse und Durchliiftungsbedingun-
gen, Baustruktur, Kurbezirke).

Ein genereller Ausschluss fester Brennstoffe durch Festsetzung im Bebauungsplan ist unter Heranziehung
der Moglichkeiten des & 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB nicht ausreichend rechtssicher. Grundlage fiir die Verwen-
dung von Brennstoffen ist generell die 1. BImSchV.

2.6  Integriertes Klimaschutzkonzept fiir die Stadt Kassel

Im November 2012 wurde von der Stadtverordnetenversammlung die Umsetzung des integrierten Klima-
schutzkonzepts fiir die Stadt Kassel beschlossen. Darin sind Handlungsziele festgelegt, wie die Stadt ihren Ver-
pflichtungen im Klimabiindnis sowie in den Programmen "100 Kommunen fiir den Klimaschutz" und 100 %
Erneuerbare Energie Regionen" nachkommen und den CO-AusstoR bis 2030 um 31,3 % gegeniiber 2009 re-
duzieren kann.

Ein Handlungsfeld dazu ist die "Energieoptimierte Planung und Energetische Verbesserung von Wohn-, Ge-
werbe- und Industriegebieten”. Hierzu zdhlen die Beriicksichtigung energetischer Aspekte in der Bauleitplanung
bzw. iiber Festsetzungen im Bebauungsplan, die Aufnahme von Klima- und Energiezielen (z.B. Passivhaus-Ni-
veau, KfW-Fdrderniveau) in stadtebauliche Vertrage und in Vertrage fiir Grundstiicksverkaufe mit privaten
Bauherren. Dariiber hinaus ist im Sinne des Klimaschutzes eine kompakte Siedlungsstruktur und eine "Stadt der
kurzen Wege" anzustreben, worauf sich das geplante Vorhaben der Nachverdichtung positiv auswirken wird.

Optimaler Weise sind Gebaude zur Verringerung der Abhangigkeit von Importen fossiler Energietrager und mit
Blick auf den Klimaschutz so zu errichten und zu betreiben, dass sie mit moglichst geringem Priméarenergiebe-
darf vornehmlich aus heimischen Quellen auskommen und geringe CO,-Emissionen aufweisen. Es gilt das Prin-
zip, den Energiebedarf durch EffizienzmalRnahmen wie Verbrauchsminimierung, intelligente Verteilung und
verlustarme Produktion gering zu halten und den verbleibenden Anteil durch Energietrager zu decken, die mog-
lichst heimischen Ursprungs sind und keinen fossilen Kohlenstoff enthalten. Gesetzliche Mindestvorgabe hierfiir
sind die aktuellen Grenzwerte des Gebdaudeenergiegesetzes (GEG).

Am 1. November 2020 trat das GEG in Kraft. Das bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige Ener-
gieeinsparverordnung (EnEV) und das bisherige Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) treten mit
dem Inkrafttreten des GEG aul3er Kraft. Das neue Gebdudeenergiegesetz enthalt Anforderungen an die energe-
tische Qualitat von Gebduden, die Erstellung und die Verwendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz
erneuerbarer Energien in Gebauden. Das aktuelle energetische Anforderungsniveau fiir Neubauten und Sanie-
rung wird nicht verscharft.

Gemals Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 26.08.2019 (Vorlagen-Nummer: 101.18.1379)
verfolgt die Stadt das Ziel, im Stadtgebiet eine CO2-neutrale Gebdudeversorgung fiir Strom und Warme
spatestens ab 2030 zu erreichen.
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2.7 Artenschutz

Fiir den Geltungsbereich wurde die ,,Artenschutzrechtlichen Einschatzung zum Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan der Stadt Kassel Nr. 111/17 ,Ahrensbergstralle 25 vom 14.01.2022 (Biiro BANU - Dipl.-Biol.
Torsten Cloos) erstellt. Diese liegt dem Amt fiir Stadtplanung, Bauaufsicht und Denkmalschutz, Abteilung
Stadtplanung vor und kann bei Bedarf eingesehen werden

Die Untersuchung stellt fest, dass fiir Gehdlzbriiter in Verbindung mit dem Vorhaben ausgleichende Mal3-
nahmen erforderlich sind, ,die Untersuchung aber nur sehr wenig Hinweise auf eine entsprechende Nut-
zung ergeben® hat. ,,Fiir im Efeubewuchs am Gebaude briitende Arten wie die Amsel sind nur kurzzeitige
Storungen wahrend der Bauphase zu erwarten, da der Bewuchs grundsatzlich erhalten werden soll.”

Fiir Fledermause ergibt sich kein artenschutzrechtlicher Handlungsbedarf. ,,Sowohl die Untersuchung der
betroffenen Geholze als auch die intensive Untersuchung des Gebdudes ergab keine Hinweise auf nutzbare
bzw. genutzte Quartiersstrukturen Allenfalls das Vorhandensein von temporar genutzten Tagesquartieren
z.B. an der Gebdudefassade ldsst sich nicht ganzlich ausschliefen.”

Ebenfalls keine Hinweise gibt es auf Vorkommen weiterer relevanter Arten, wie z.B. Haselmaus und Eremit.

Sowohl die in der ,Artenschutzrechtlichen Einschatzung® benannten erforderlichen Artenschutz-MaRnah-
men wie die erganzend zur Forderung der lokalen Biodiversitdt benannten MaRnahmen werden im Bebau-
ungsplan durch Festsetzungen gesichert und im Durchfiihrungsvertrag konkret vereinbart (vgl. Abschnitt
... im Kap. 6 ,Natur- und Umweltsituation und Auswirkungen der Planung®.

2.8  Bestehendes Planungsrecht

Bebauungsplan Nr. l11/2 ‘AhrensbergstraBe 21- 23 vom 10.01.2012
Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. I11/2 von 2012, der
fuir die bauliche Erweiterung des 6stlich angrenzenden Alten- und Pflegeheims aufgestellt wurde.
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Plangrafik Bebauungsplan Nr. Ill/ 2 ‘Ahrensbergstrale 21-23°

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein kleiner Teilbereich dieses Bebauungs-
planes iiberschrieben. Der alte Bebauungsplan legte fiir diese Plangebietsflache eine ‘Einrichtung fiir den
Katastrophenschutz> Perspektive: Alten- und Pflegeheim‘ mit einer zuldssigen Grundflache (GR) von
600 m? und einer Geschossflache von 2.000 m? fest. Die westliche Grenze der Teilflache beinhaltet eine
Umgrenzung mit Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen und Strauchern. Des Weiteren befinden sich
zwei zu erhaltende Baume auf dem Grundstiick.

Ostlich befinden sich die Sondergebietsflichen ‘SO Alten- und Pflegeheim* mit unterschiedlichen Grund-
und Geschossflachen. Der nordliche Teil des Geltungsbereichs ist als 6ffentliche Verkehrsflache mit Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ‘Stellplatze® ausgewiesen. Nordlich daran angrenzend befin-
det sich eine 6ffentliche Griinflache mit Zweckbestimmung ‘Parkanlage’.

Bebauungsplan Nr. 111/27 ‘DruseltalstraBe von der Heinrich-Schiitz-Allee bis Hugo-Preu-Stra8e‘ vom
19.06.1971

Nordlich grenzt der Bebauungsplan Nr. I11/27 an, dessen Geltungsbereich am Siidrand vom o.g. B-Plan
Nr. 111/2 im Bereich der AhrensbergstralRe und der Griinflache teilweise liberschrieben wurde. Direkt
nordlich setzt sich bei diesem B-Plan die 6ffentliche Griinflache mit Zweckbestimmung ‘Parkanlage’ fort.
Im weiteren Umfeld etwa 70 m norddstlich befindet sich ein kleiner Bereich, der als Reines Wohngebiet
WR mit einer GRZ von 0,25 und einer GFZ von 0,5 festgesetzt ist. Weitere WR liegen jenseits der Dru-
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Plangrafik Bebauungsplan Nr. 111/27 ‘Druseltalstralle von der Heinrich-Schiitz-Allee bis Hugo-Preul-Stral3e
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Bebauungsplan Nr. 3 ‘West D Donche Nord‘ vom 14.12.1982

Siidlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 3 ‘West D Dénche Nord" an, dessen Geltungsbereich am Nordrand
vom o.g. B-Plan Nr. ll/2 sowie dem vorliegenden Bebauungsplan teilweise {iberschrieben wird. Die Flachen
direkt stidlich sind bei diesem B-Plan als Allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt mit einer GRZ von 0,4,
einer GFZ von 0,5 sowie zweigeschossiger Bebauung. Westlich grenzt die Flache des Hospizes an, die als
Flache fiir den Gemeinbedarf festgesetzt ist mit einer GRZ von 0,8, einer GFZ von 1,2 sowie zweigeschos-
siger Bebauung.

CCAAUENBYRC e (]

Nerndun

A1 |

350 LK

y (/s I o
\9&‘9 'Qi 1720

2.9 Denkmalschutz

Bei dem beplanten Geb&dude handelt es sich um einen ehemaligen ,,Fiihrungsbunker® fiir den Katastrophen-
schutz. Dieser ist ein Kulturdenkmal aus geschichtlichen Griinden (& 2 Abs. 1 HDSchG). Historische Bedeu-
tung hat auch das Aussichtstiirmchen des Bunkers, das in der Planung architektonisch hervorgehoben wird.
Mit der Denkmalpflege ist ein besonderer Umgang mit dem Bauwerk von Anfang an abgestimmt.

Denkmaltopografie Kassel: ,Luftschutzbunker aus dem Zweiten Weltkrieg. Errichtet zwischen Ende 1944
und Friihjahr 1945 als Befehls- und Nachrichtenbunker der Gauleitung. Schmuckloser Stahlbetonkubus
mit flachem Satteldach; dort ein runder Beobachtungsstand. Eingangsvorbauten jeweils an der Nordost-
und Siidwestecke. Innen zweigeschossig. Eine Fassadenverkleidung mit Backstein blieb unausgefiihrt. ....*

Trotz der auf dem Grundstiick und im Umfeld bereits vorhandenen Bebauung kdnnen bei Erdarbeiten Bo-
dendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben, Stein-
gerdte, Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach & 21 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege, hessenARCHAOLOGIE, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde und Fundstellen sind
in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (& 21 Abs.
3 HDSchG).
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210 Satzungen

Im Geltungsbereich sind rechtsgiiltige Satzungen bindend, deren Inhalte im Rahmen der Bauleitplanung
grundsatzlich ebenfalls zu beriicksichtigen sind.

Fiir die Behandlung des Abwassers (Schmutzwasser, Niederschlagswasser) gilt die Abwassersatzung (Ab-
wasser- und Abwasserbeitrags- und -Gebiihrensatzung) in der giiltigen Fassung vom 04.11.2019. Mit der
Satzung wird die Anschlusspflicht an das vorhandene 6ffentliche Abwassersystem begriindet.

Fiir Niederschlagsflachen, die nicht an die 6ffentliche Abwasseranlage angeschlossen werden, ist eine Be-
freiung von der Anschlusspflicht gemal der vorgenannten Satzung bei KASSELWASSER zu beantragen.

Die wasserrechtliche Erlaubnis einer abweichenden Regenwasserversickerung ist bei der Unteren Wasser-
behdrde zu beantragen.

Weiterhin ist die sog. 'Stellplatzsatzung' (vom 01.03.2004 in der Fassung der ersten Anderung vom
27.03.1013) malgeblich. Sie regelt neben der verbindlichen Anzahl der zu erstellenden bzw. nachzuwei-
senden Stellplatze fiir bauliche Nutzungen auch deren Gestaltung (GroRe, Ausfiihrung sowie bei oberirdi-
schen Stellplatzen auch die Gliederung durch Pflanzstreifen / Bdume) und die Anordnung auf den Grund-
stiicken (Zufahrtsmoglichkeiten, Erreichbarkeit).

Auf die Einhaltung der Verordnung tiber den Bau und Betrieb von Garagen und Stellplatzen (GaVO) wird
hingewiesen.
Die sich aus der Anlage 1 zur Stellplatzsatzung ergebende notwendige Zahl der Pkw-Stellpldtze und Fahr-

radabstellplatze ist zu beriicksichtigen. Fiir Wohngebaude (Ein- und Zweifamilienhduser, Mehrfamilien-
hauser) ist ein Verhaltnis von 1 Pkw-Stpl. je Wohneinheit nachzuweisen.

Fiir Fahrrader sind 2 Abstellplatze je Wohneinheit zu schaffen. Die ,Hinweise zum Fahrradparken® der FGSV
kdonnen Anwendung finden. Zudem ist die ,Verordnung ,Verordnung {iber die Anforderungen an Abstell-
platze fiir Fahrrader (Fahrradabstellverordnung)“ vom 14. Mai 2020 zu beachten.

Die Baumschutzsatzung (vom 11.12.2017) regelt den Schutz von Bdumen in den im Zusammenhang be-
bauten Bereichen des Stadtgebietes.

Baume sind nach Mal3gabe dieser Satzung wegen ihrer Schonheit, Seltenheit oder natiirlichen Eigenart zu
schiitzen und dienen der

- Erhaltung / nachhaltigen Sicherung der natiirlichen Lebensgrundlagen fiir die Bewohner,

- Gliederung / Pflege des Stadtbildes,

- Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes,

- Erhaltung / Verbesserung des Stadtklimas,

- Abwehr schadlicher Umwelteinwirkungen und zur

- Erhaltung eines Lebensraumes fiir Tiere.

Die Satzung macht die Verantwortung der Eigentiimer fiir Griinstrukturen auf ihren privaten Flachen deut-
lich und schiitzt damit den Gehdlzbestand in der Stadt. Auf Grundlage der Satzung werden Laubbaume mit
einem Stammumfang ab 80 cm (Nadelbdume ab 100 cm) geschiitzt. MaBgebend ist der Umfang gemessen
in 1 m Hohe. Ein Eingriff in einen geschiitzten Baumbestand ist genehmigungspflichtig.
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2.11 Geforderter Mietwohnungsbau

Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 24.06.2019, zuletzt gedndert mit Beschluss vom
28.09.2020 wurde zur kurzfristigen Verbesserung und zur Schaffung vergiinstigten Wohnraumes die An-
wendung einer Sozialwohnungsquote beschlossen. Danach sind u. a. bei Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen und Durchfiihrungsvertragen mit Investoren mindestens 30 % der entstehenden Wohneinheiten
in unterschiedlichen Wohnungsgréen im geférderten Wohnungsbau zu realisieren.

Dies wiirde fiir das hier geplante Vorhaben bedeuten, dass zwei Wohnungen als geforderter Wohnraum
angeboten werden miissten. Dies ist bei dem vorliegenden Projekt nicht umsetzbar.

Mit der Sanierung und dem Erhalt des denkmalgeschiitzten Bunkers und dem Aufbau auf diesen Bestand
geht ein stark erhdhter planerischer, konstruktiver und bautechnischer Aufwand einher. Schon aus diesen
bestehenden besonderen baulichen und denkmalpflegerischen Vorbedingungen ergibt sich die Notwen-
digkeit eines aufwandigen Konzepts fiir diesen kleinen, eng begrenzten Standort. Aufgrund dieser Be-
grenztheit konnen auf dem Grundstiick auch nur wenige Stellplatze nachgewiesen werden. Eine Tiefgarage
istaufgrund der massiven Bauweise des vorhandenen Bunkers mit 2 m dicken AuBenwanden nicht méglich.
Die geringe Anzahl an Stellplatzen begrenzt wiederum die Anzahl der Wohneinheiten, weshalb nur Woh-
nungen mit groBen Grundrissen hergestellt werden kénnen, in vorliegendem Projekt mit ca. 140 bis 180 m?
Wohnflache. Gegebenenfalls lieBen sich die WohnungsgroRen noch etwas verkleinern, aber keinesfalls auf
GrofRen, die unter den o. g. aufwandigen Standortbedingungen finanzierbar und gleichzeitig forderfahig
wiren (max. 72 m? fiir 3 Zimmer oder z. B. 108 m? fiir sechs Personen).
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3. Bestand

Die nachfolgende Bestandsbeschreibung und -wertung bezieht Vorkenntnisse zum Plangebiet und der na-
heren Umgebung und Ortsbesichtigungen im Frithjahr 2020 ein.

3.1 Stadtebauliche Situation - stadtraumliches Umfeld

Das Plangebiet gehdrt zum Stadtteil '‘Brasselsberg' und befindet sich im Bereich des nordwestlichen Orts-
rands von Brasselsberg an der AhrensbergstraBe. Ostlich an das Plangrundstiick angrenzend befindet sich
der grofRraumige Gebaudekomplex des evangelischen Altenpflegezentrums "Stiftsheim Kassel" (Ahrens-
bergstralle 21-23),im Westen direkt angrenzend ein Hospiz (Konrad-Adenauer-StraRe 1), daran anschlie-
Bend jenseits der Konrad-Adenauer-Stralle eine weitere groBvolumige Altenpflegeeinrichtung ("Luisen-
haus"). Mit seiner offenen Lage zur Druseltalstral3e hin befindet sich der Bunker im stadtebaulichen Umfeld der
oberen Druseltalstrale, das optisch durch die 1970er-Jahre-Bauten des groRBvolumigen Gebdudekomplexes
der Seniorenwohnanlage Im Druseltal 1 am oberen Kopfpunkt der Stralle (Luisenhaus) und der drei weithin
sichtbaren Hochhaustiirme der Seniorenwohnanlage Im Druseltal 12 gepragt wird.

Luftbild (Geoportal Hessen)

Im Geltungsbereich selbst befindet sich nur ein freistehender und Bunker. Dabei handelt es sich um einen
ehemaligen ,,Fiihrungsbunker” aus dem Zweiten Weltkrieg mit einer Bauhdhe von 8,00 m, der als Einzel-
kulturdenkmal gesichert ist. Besonders markant an dem sonst schlichten Bau ist das Aussichtstiirmchen.
Durch die ehemals exponierte Lage ohne umgebene Bebauung und mit deutlich niedriger Vegetation, war
dies ein idealer Standort fiir diesen Beobachtungsposten. Es handelt sich um ein zweigeschossiges Gebaude
mit einem Satteldach und einem der Nutzung angepassten Grundriss. Der Bunker ist durch einen hohen
Baumbestand im Grenzbereich zu den Nachbargrundstiicken stark eingewachsen.
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Siidlich an das Plangebiet schliefen im im Bereich von KuhbergstraRBe und Dachsbergstralie liberwiegend
freistehende zumeist 2-geschossige Wohngeb&ude als Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhduser auf grof3en
Grundstiicken an. Die allgemeine Lagequalitat resultiert aus der Topografie, denn zwischen den Gebauden
eroffnen sich teilweise hervorragende Blicke iiber die tiefer liegenden Stadtteile, sowie aufgrund der Nahe
zu den grof3en Freizeit- und Naherholungsbereichen 'Habichtswald' und 'Ddnche’, die von hier beide ful3-
ldufig erreichbar sind.

Die direkte Nachbarschaft des Plangebietes entlang der Ahrensbergstralle ist zu beiden Seiten durch zum
Teil groRraumige Altenwohnstandorte bestimmt, das Quartier insgesamt wird durch Wohnnutzungen bei
einem insgesamt geringen Durchmischungsgrad gepragt. Die Versorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs
ist direkt im Quartier derzeit nicht moglich. Zur Lebensmittelversorgung miissen die Geschafte auf der
Marbachshdhe (ca. 1,8 km) oder die Lebensmittelmarkte im Stadtteil Brasselsberg (ca. 1,4 km) oder in der
KurhausstraBBe (ca. 800 m, jeweils Luftlinie) aufgesucht werden. Wahrend einige Gastronomiebetriebe in
der Nahe zu finden sind, fehlen auch Kulturangebote ganzlich. Im Quartier liegt ein Kindergarten des Ev.
Frobelseminars (zwischen Ahrensbergstralle und KaulenbergstraRe).

ErschlieBung und Verkehr

Das Plangebiet liegt nicht zentral, ist aber fiir alle Verkehrsarten erschlossen. Aufgrund der eher peripheren
Lage im Stadtgebiet sind die Entfernungen zu den nachsten Versorgungseinrichtungen betrachtlich.

Der Geltungsbereich liegt an der nérdlich verlaufenden AhrensbergstralRe und wird liber diese erschlossen.
Fiir den Kfz-Verkehr erfolgt iiber die FirnsbachstraBBe nach Norden an die Hauptstrallen Druseltalstrafe /
Konrad-Adenauer-Stralle (Landesstralle L 3218) die Anbindung an das iibergeordnete Stralennetz.

Bei der Ahrensbergstralle handelt es sich um eine Wohnstral3e, die als StichstraBBe von der FirnsbachstraBBe
aus die die drei anliegenden Nutzungseinheiten (Altenpflegeheim, Bunker, Hospiz) erschlieBt. Durch die
angrenzenden Nutzungen ist mit einem etwas erhohten Aufkommen zu bestimmten Zeiten durch Mitar-
beiter und Besucher auszugehen.

Die Fahrbahn der AhrensbergstralRe ist im Mittel ca. 6 m breit, der Gehweg auf der Siidseite ca. 2 m. Direkt
an der Ahrensbergstral3e sind vor allem nérdlich umfangreiche Senkrecht-Parkflachen ausgewiesen, wel-
che auch durch die Mitarbeiter und Besucher der angrenzenden Einrichtungen genutzt werden.

FuBganger und Radfahrer

Die Bedingungen fiir FuR- und Radverkehr im Plangebiet sind als ausreichend zu bewerten. Durch die to-
pografischen Bedingungen ist die Fahrradnutzung erschwert. E-Bikes sind aber mittlerweile eine haufig
genutzte Alternative.

Uberquerungsméglichkeiten fiir FuR- und Radverkehr stehen in westlicher Richtung durch einen ampel-
gesicherten Uberweg iiber die Konrad-Adenauer-StraBe und in 6stlicher Richtung iiber die DruseltalstralRe
zur Verfiigung.

Ein stadtisch libergeordneter Radweg fiihrt an der Konrad- Adenauer- Stral3e (L3218) vorbei. Die anderen
angrenzenden StraRen sind durch die liberwiegende Wohnbebauung und dem damit tendenziell geringeren
Verkehrsaufkommen gut fiir Rad- und FuBverkehr geeignet. Die Gehwegbreite ist als ausreichend zu be-
zeichnen.

Die Nahe zu den grof3en Naturraumen des Habichtswaldes und der Donche ist fiir den Freizeit und Erholung
suchenden Menschen als grofRer Standortvorteil zu werten.
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OPNV

Das Plangebiet liegt im KVG-Bereich und ist an das 6ffentliche Nahverkehrsnetz angebunden. In unmit-
telbarer Nahe befindet sich die Bushaltestelle 'Niederwaldstral3e'. Hier halten die Buslinien 23, 52, 53 und
51.

Zu den ebenfalls fullaufig erreichbaren Haltestellen 'Druseltal’ und 'Hugo-Preul3-Strale' sind es nur we-
nige hundert Meter. Dort verlauft die StraBenbahnlinie 4, sowie an der Haltestelle Druseltal die Buslinien
52,53, 51, sowie die Linien 21 und 22.

3.2 Natur- und Umweltschutz

Die Bestandsbeschreibung und Bewertung zu Natur- und Umweltschutz wird der Ubersichtlichkeit halber
integriert in die Bewertung der Auswirkungen der Planung im Kapitel 6.

3.3  Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Das Grundstiick ist technisch erschlossen und an samtliche fiir die geplante bauliche Entwicklung erfor-
derlichen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen:

e Gas-, Wasser und Stromversorgung

Die Stromversorgung des Bunkers wird ausschlieBlich tiber einen Standardanschluss gewahrleistet.
Sollte im Zuge der geplanten UmbaumalBnahmen ein erhdhter elektrischer Leistungsbedarf (Stichwort
E-Mobilitat) aufkommen, werden umfangreiche Netzverstarkungen benétigt.

Sollte vom Investor eine Netzerweiterung mit Gas gewiinscht werden, so kann dies iiber eine friihzei-
tige Beauftragung bei Netz + Service GmbH erfolgen.

e Abwasserentsorgung, Kanaltrassen

Sofern sich die Einleitmenge in die stadtische Abwasseranlage durch den Umbau des Grundstiickes und
die Neugestaltung der AuBenanlage gegeniiber dem Ist-Zustand erhéhen, behalt KASSELWASSER vor,
wirksame MaRnahmen zur Regenwasserretention auf dem Grundstiick zu fordern.

Die Versickerung von Niederschlagswasser {iber versickerungsfahige Materialien stellt eine Einleitung in
das Grundwasser dar und ist somit erlaubnisbediirftig. Die Beantragung erfolgt bei der Unteren Wasser-
und Bodenschutzbehdrde der Stadt Kassel.

Bei der Objektplanung ist zu beriicksichtigen, dass bei einem extremen Starkregenereignis wild abflie-
Rendes Wasser im siidlichen Teil des Plangebiets vorkommen kann.

e Telekommunikation

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunika-
tionslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden der ungehinderte Zugang zu den Tele-
kommunikationslinien jederzeit mdéglich ist. Insbesondere miissen Abdeckungen von Abzweigkasten
und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden konnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die
Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten iiber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vor-
handenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom
ist zu beachten.

e Das Plangebiet liegt nicht im Fernwarmeausbaugebiet.
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4, Planvorhaben

Der Vorhabentrager plant, auf dem Grundstiick der Ahrensbergstrale 25 die Sanierung und den Erhalt des
denkmalgeschiitzten Bunkers durch Aufstockung und Umnutzung. Mit der Entwicklung dieses bereits be-
bauten und vollstandig erschlossenen innerstadtischen Grundstiicks ist das Projekt vor dem Hintergrund
des Klimawandels und der Notwendigkeit zum Bodenschutz ein Baustein zur qualitatvollen Innenentwick-
lung.

4,1  Stadtebauliches Konzept

Der Vorhabenstandort befindet sich am Rand eines bestehenden baulich gemischten Wohnquartiers mit
Ein- und Mehrfamilienhdusern nahe einem attraktiven Naherholungsgebiet. Bisher ist das Grundstiick von
einem 13 m breiten, 27 m langen und 8 m hohen Bunker bebaut.

Das Konzept sieht auf dem vorhandenen Bunker einen Aufbau mit zwei Vollgeschossen und einem Staffel-
geschoss fiir Wohnzwecke vor. Durch die ausgepragte horizontale Gliederung und die Vor- und Riick-
spriinge soll sich die Aufstockung deutlich vom denkmalgeschiitzten Bunker abheben. Der geplante Neubau
iberragt mit einer geplanten Hohe von 19,5 m die beiden direkt angrenzenden Nachbargebaude. Starke HG-
henwechsel der Bebauung gehoren jedoch zum stadtebaulichen Charakter des Umfeldes. Die Bebauung entlang
der Ahrensbergstralle und daran angrenzend ist durch eine heterogene, zum Teil sehr groRvolumige Baustruk-
tur mit einem starken Wechsel aus niedrigen und héheren Baukdrpern in direkter Nachbarschaft gekennzeich-
net. Die Hohe des Geb&udes fiigt sich damit in die Hohenentwicklung der Kette der groRformatigen vielfach
gegliederten Solitarbauten entlang der Druseltalstralle als stadtebaulich gut vertraglicher weiteren Hoch-
punkt ein (s. Abb. Geldndeschnitte).

Die Uberhdhung zum umgebenden Bestand rechtfertigt sich zum einen aus der genannten stidtebaulichen
Struktur und dem Hohenverlauf entlang der Druseltalstrale, zum anderen soll an dieser Stelle mit der
schwierigen Bestandssituation auf dem Vorhabengrundstiick neuer Wohnraum geschaffen werden, um
dem allgemeinen hohen Bedarf nach Wohnraum in Kassel nachzukommen und gleichzeitig die Sanierung
und den Erhalt des denkmalgeschiitzten Gebaudes zu ermoglichen.

Der fiir einen Bunker eher kleine und stark zugewachsene Bau wird durch die Aufstockung mit expressiver
Architektur wieder stirker ins Bewusstsein geriickt. Zudem kniipft die Uberhéhung des denkmalgeschiitz-
ten Bunkers an die historische Sondersituation als militarisch veranlasster Aussichtspunkt {iber die Stadt an
dieser Stelle an.

Die geplante bauliche Entwicklung ist in diesem Umfeld eine stadtebaulich vertragliche Erganzung, die archi-
tektonisch mit ihrer zeitgemaR expressiven Architektur mit grol3en Glasfassaden und auskragenden Balkonen
eine Bereicherung fiir das Stadtbild darstellen wird.

4.2 Gebdude

Der historische Bunker bildet mit ca. 8,00 m Bauhohe bis zur Traufe den massiven Sockel fiir die geplante
Aufstockung. Da der Bunker ein Kulturdenkmal ist, wurde das Vorhaben umfassend mit der Unteren Denk-
malschutzbehdrde sowie dem Denkmalbeirat abgestimmt. Das vorhandene Satteldach wird auf Anregung
der Vorsitzenden des Denkmalbeirats und des Beirats fiir Stadtgestaltung in Abstimmung mit der Denk-
malschutzbehdrde weggenommen, um die Aufstockung mit einer Fuge direkt auf den Baukdrper des Bun-
kers aufzusetzen. Der Bunker bleibt damit in seiner geschlossenen monolithischen Struktur weitgehend
unverandert erhalten und wird durch eine eindeutig als solche erkennbare neue Bebauung respektvoll er-
ganzt.
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Die Aufstockung umfasst zwei Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss fiir Wohnzwecke, in denen auf einer
Geschossflache von ca. 1.150 m? 6 Wohneinheiten ca. 140 bis 180 m? Wohnfldche entstehen. Das Erdge-
schoss und das 1. Obergeschoss im bestehenden Bunker mit einer Nutzflache von insgesamt ca. 360 m?
(auch aufgrund der sehr dicken AuBenwéande von ca. 2 m) soll zur Halfte fiir Technik- und Abstellrdume
vorgesehen werden und zur Halfte fiir eine gewerbliche Nutzung, z. B. ein Tonstudio.

Der Aufbau wird ein zeitgemaRes Aussehen mit groRen Glasfassaden und groRBen auskragenden Balkonen
bekommen sowie eine horizontale Gliederung durch die Geschossdecken mit umlaufenden Balkonen, um
trotz der neuen Baumasse eine leichte und moglichst transparente Erscheinung zu gewahrleisten.

Der Ausguck oder Aufsatz auf dem Bunker bleibt erhalten und wird Teil des neuen Treppenraums. Durch
die Aufstockung und Uberhdhung des Aufbaus soll die historische Bedeutung dieses "Aussichtspunktes"
aufgenommen und weitergefiihrt werden. Fiir die ErschlieBung der geplanten Aufstockung ist der Anbau
eines Aufzugs und ein offener Treppenaufgang geplant. Die ErschlieBung ist so gelegen, dass durch die neue
Treppe auch der bestehende Hauptzugang in den Bunker mit erschlossen wird. Durch die Aufzugsanlage ist
eine barrierefreie ErschlieBung aller Ebenen moglich.

Das Innere des Bunkers kann weitestgehend erhalten bleiben, wobei der technische Ausbau vollstandig
erneuert werden muss.

Stidostansicht - Farb- und Materialwahl kénnen abweichen .- (Biiro Sprengwerk — Architektur und Sanierung)

Architektonisch legt sich die expressive und leichte Neubaustruktur auf den rohen, massiven und schweren
Sockel, der aus dem bestehender Bunkerbauwerk gebildet wird. Hier wird bewusst ein Kontrast zwischen
dem brutalistisch wirkenden Betonsockel und der filigran wirkenden Aufstockung gesetzt. Die Aufsto-
ckung wird durch auskragende Deckenplatten strukturiert. Dabei |6sen die Glasbriistungen die AuBenkan-
ten des Gebaudes auf und sorgen zusammen mit dem zuriickspringenden Staffelgeschoss fiir ein ausge-
wogenem GroRenverhaltnis zwischen Sockel und Aufstockung.
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4.3  Energiekonzept

Fir die Energieversorgung des Gebaudes sind umweltfreundliche, weitgehend CO2-neutrale Versorgungs-
systeme geplant. Die Wohnungen sollen mit Hilfe einer Luft-Warme-Pumpe und einer Photovoltaikanlage
beheizt werden. Der solar erzeugte Strom kann die Elektrizitat fiir die Warmepumpe zur Verfligung stellen.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, werden diese geplanten MaRRnahmen zur
angestrebten CO2-neutrale Gebaudeversorgung fiir Strom und Warme im Durchfiihrungsvertrag verein-
bart.

4.4  ErschlieBung und Stellplatze

Die ErschlieBung des Baugrundstiicks ist gewahrleistet. Das Gebaude wird wie bisher von der Ahrensberg-
stralle erschlossen. An der Grundstiickszufahrt ist bei der Gestaltung der AulSenanlagen die Freihaltung der
Ausfahrtsicht zu beachten. Die Sichtfelder sind zwischen 0,80m und 2,50m Hohe dauerhaft von jeglicher Art
von Sichthindernissen frei zu halten.

Stellplatze

Der ruhende Verkehr soll vor allem in einem Carport im hinteren Grundstiicksteil nachgewiesen werden. Durch
die Unterbringung des ruhenden Verkehrs hauptsachlich im hinteren Teil des Grundstiicks wird vermieden,
dass die abgestellten Fahrzeuge das Erscheinungsbild tibermaRig stéren. Die Verbindung zwischen dem Car-
port und dem bestehenden Haupteingang wird durch ein begriintes Flachdach einen witterungsgeschiitzten
Zugang ermdglichen. Fiir alle Stellplatze auf dem Gelande, insbesondere fiir die im Carport untergebrachten
Stellplatze, wurde im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ein Nachweis der Fahrkurven erstellt ge-
malk ,Richtlinien fiir Bemessungsfahrzeuge und Schleppkurven zur Uberpriifung der Befahrbarkeit von Ver-
kehrsflachen“ (RBSV). Auch bei voller Belegung konnen damit alle Stellplatze konfliktfrei genutzt werden. (vgl.
Abb. ,Freiflachenplan - Schleppkurven®)

Der Stellplatznachweis und der Nachweis der Abstellplatze fiir Fahrrader der vorhandenen und der geplanten
Bebauung im Geltungsbereich erfolgt entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Kassel vom 27.05.2013 auf
dem Grundstiick.

Auf Grundlage der Stellplatzsatzung sind je Wohneinheit 1 Kfz-Stellplatz und 2 Fahrradabstellmdglichkeiten zu
schaffen bzw. 20 % der notwendigen Kfz-Stellplatze bei anderen Nutzungen. Der Nachweis ist auf dem Grund-
stiick moglich. Es sind sechs Wohneinheiten geplant sowie Gewerbe im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss im
Bunker auf einer Fldche von ca. 180 m? Auf dem Grundstiick sind 11 Kfz-Stellplatze vorgesehen, sodass min-
destens 6 fiir die Wohneinheiten angerechnet werden kénnen und mindestens 3 Kfz-Stellplatze fiir eine zu-
kiinftige gewerbliche Nutzung. Mit dem Einbau von technischen Doppelparksystemen auf zwei Stellplatzen, an
denen keine Konflikte mit den Wurzelraumen von Bestandsbaumen bestehen, kann die Zahl von 11 Stellplatzen
erreicht werden. Die naheren Bedingungen zum Bau der Stellplatze werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Die Fahrradabstellplatze sollen auf einer Flache fiir 8 Fahrrader nordlich des Carports untergebracht werden.
Weiterhin sind 3 Biigel fiir 6 Fahrrader nérdlich des Haupteingangs des Gebaudes vorgesehen. Zusatzlich kén-
nen Fahrrader iber den Fahrstuhl in Abstellraumen im 1. OG des Bunkers untergebracht werden.

Am 18. Mdrz 2021 hat der Bundestag das ,,Gesetz zum Aufbau einer gebaudeintegrierten Lade- und Leitungs-
infrastruktur fiir die Elektromobilitat (Gebaude-Elektromobilitdtsinfrastruktur-Gesetz - GEIG)“ beschlossen.
Bei Umsetzung von Infrastruktur fiir Elektromobilitat ist dieses Gesetz zu beriicksichtigen.

Belange der Stadtreiniger

Die Abfallbehalterstellplatze sind auf dem Vorhabengrundstiick nérdlich des Carports vorgesehen (vgl.
Abb. ,Freiflachenplan mit Schleppkurven®. Da sie weiter als 15 m vom Fahrbahnrand entfernt sind, sind sie
gemal’ der Abfallwirtschafts- und Gebiihrensatzung zur Abholung an die Strale zu stellen.
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4.5 Belange der Feuerwehr / Fluchtwege

Da Briistungshdhen iiber 8 m entstehen, muss eine Feuerwehrzufahrt bzw. -aufstellflache mit entspre-
chenden Anforderungen an die Zufahrten und die Aufstell- und Bewegungsflachen in Bezug auf Platzbe-
darf und Belastbarkeit) oder ein zweiter baulicher Rettungsweg hergestellt werden. Fiir das Vorhaben ist
auf dem eigenen Grundstiick ein zweiter Rettungsweg auf der Ostseite des Bunkers vorgesehen, der im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan nachgewiesen wird.

Zur schnellen Orientierung der Einsatzkrafte ist die Grundstiickszufahrt dauerhaft und gut sichtbar mit
einem StraBennamenschild zu kennzeichnen, das zuséatzlich mit den Hausnummern der von dort aus zu
erreichenden Gebaude zu versehen ist.

Es ist eine ausreichende Loschwasserversorgung (DVGW -Arbeitsblatt W 405) {iber Hydranten im Abstand
von nicht mehr als 100 m sicher zu stellen. Der Léschwasserbedarf betrdgt .96 m?/h iiber eine Dauer von
2 Stunden. Sollten Hydranten im Zuge des Bauvorhabens versetzt werden miissen, sind diese gleichwertig
zu ersetzen (z. B. Uberflur- nicht durch Unterflurhydranten).

Bei der Begriinung und Bepflanzung des Grundstiicks ist zu gewahrleisten, dass der Rettungsweg und die
Stellflachen fiir Feuerwehrleitern (tragbare Leitern oder Feuerwehrdrehleiter) vor den entsprechenden
Fenstern der Nutzungseinheiten dauerhaft von Bewuchs frei bleiben.

Die Installation von Photovoltaikanlagen ist so auszufiihren, dass Einsatzkrafte auch im Gefahrenfall bei
Personenrettung und Brandbekampfung vor Beriihrungsspannung geschiitzt sind. Bei der Planung ist der
Leitfaden ,,Brandschutztechnische Planung, Errichtung und Instandhaltung von PV-Anlagen® zu beriick-
sichtigen.

4.6  Freiflaichen und Bepflanzung

Es soll Wert auf eine - auch im Sinne des Natur- und Umweltschutzes - sinnvolle Ausgestaltung der be-
festigten- und unbefestigten Freiflachen gelegt werden. Die Flachenversiegelung soll durch die Verwen-
dung wasserdurchldssiger Materialien bei der Befestigung von Wege- und Hofflachen minimiert werden.
Der Eingriff in die Freiflachenstrukturen ist durch die Aufstockung eines Bestandsgebaudes reduziert. Ein
am Bunker vorhandenes Nebengebaude wird entfernt und die Flache kann fiir die GrundstiickserschlieBung
genutzt werden.

Die erforderliche Stellplatzanlage erhalt einen Oberflachenbelag, der weitgehend unversiegelt oder nur
teilversiegelt geplant ist. Aullerdem soll der Carport mit einer Dachbegriinung versehen werden, welche
positive Effekte auf das Kleinklima und die Artenvielfalt hat.

Der Bunker ist durch Baumbestand im Grenzbereich von den Nachbargrundstiicken her sehr stark einge-
wachsen. Ein Teil der Baume soll auf dem Grundstiick erhalten werden und durch die Pflanzung einer Laub-
gehdlzhecke im Siiden und Westen des Grundstiicks ergdanzt werden. Das Grundstiick soll sich dadurch
raumlich besser eingegliedert und die Freiraumqualitat verbessert werden. Zu diesem Zweck erfolgt auf
der Griinflache auf der Ostseite zusatzlich die Anpflanzung von einzelnen Strauchern. Dariiber hinaus wer-
den 2 neue Baume mit einem Stammumfang von 16-18 cm gepflanzt.

28 BAS ¢ Weyrauchstralle 5 e 34119 Kassel o Tel. 0561 / 4994 1199 e mail@bas-kassel.com



Begriindung

4.7 Flachenbilanz

Bestand m? Planung m?

Grundstiicksflache 1.295
Gebaude (GR) 615 (0G)

405 420 (EG)
GR1 zul3ssig 600 630 (0G)

430 (EG)

Zufahrt/ Stellplatze/ Zugange ca. 60 410
/ Nebenanlagen
GR2 480 830
GR2 zulassig 900 945
Griinflachen 815 465
Begriinte Dachflachen 0 460
GF 840 1.640
GF zuldssig 2.000 1.750
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5. Festsetzungen des Bebauungsplans

Die Festsetzungen dienen der planungsrechtlichen Absicherung der zuvor beschriebenen Ziele fiir die
Umsetzung des Vorhabens und stellen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicher. Grundlage fiir
die rechtsverbindlichen Festlegungen ist das mit der Stadt Kassel abgestimmte bauliche Konzept des Vor-
habentragers.

Dariiber hinaus beinhaltet der Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt Kassel und dem Vorhabentrager
weitere Bestimmungen zur Umsetzung des Projekts (u. a. Kosteniibernahme, Realisierungszeitraum).

5.1  Geltungsbereich

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs beriicksichtigt die fiir die Umsetzung des Vorhabens beanspruchte
Flache und umfasst das ca. 1.295 m? groRe Flurstiick 1/22 aus Flur 12 der Gemarkung Wahlershausen.

Die Verkehrsanbindung und die ErschlieBung sind iiber die AhrensbergstraBBe gesichert. Eine Notwendig-
keit zur Einbeziehung weiterer Flachen zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im
Zusammenhang mit der geplanten Bebauung besteht nicht.

5.2 Artder baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einem eingeschrankten Nutzungsspektrum festge-
setzt. Dementsprechend wird als zuldssige Nutzung lediglich Wohnen allgemein zugelassen. Anlagen fiir
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke und nicht stérende Gewerbebetriebe sind ausnahmsweise
zuldssig, um eine Nutzung des Bunkergebdudes zu ermdglichen. Damit wird ein hinreichend konkreter Nut-
zungsrahmen fiir den Standort benannt, ohne fiir die Nutzung des Bunkers verbindliche Nutzungen ab-
schlieBend festzuschreiben.

Dies ist notwendig, da die Flachen im Erdgeschoss und 1. 0G des denkmalgeschiitzten Gebaudes ohne mas-
sive Durchbriiche der ca. 2 m dicken Betonwand fiir eine Wohnnutzung ungeeignet sind. Der Vorhabentra-
ger will hier eine dem sonstigen Konzept entsprechende hochwertige nicht stérende gewerbliche Nutzung
finden. Von diesem nicht planbaren Prozess soll das gesamte von der Stadt grundsatzlich begriifSte Projekt
zur Schaffung attraktiven innerstadtischen Wohnraums und zum Erhalt eines Kulturdenkmals nicht ab-
hangig gemacht werden. Aufgrund der genannten dicken Betonwinde ohne Offnungen, die einen weitrei-
chenden Larmschutz gewahrleisten, und da die Anzahl der Stellplatze auf dem kleinen Grundstiick ab-
schlieBend begrenzt ist, was Nutzungen ausschliel3t, die gemal3 Stellplatzsatzung einen hohen Stellplatz-
bedarf haben, sind Stérungen der Nachbarschaft durch eine gewerbliche Nutzung an dieser Stelle praktisch
ausgeschlossen.

Die festgesetzte Gebietskategorie als Allgemeines Wohngebiet (WA) ist sowohl mit den im Westen (Hospiz)
und Osten (Alten- und Pflegeheim) angrenzenden sozialen Nutzungen (jeweils durch Bebauungsplane ge-
sichert) wie auch mit den siidlich angrenzenden Wohnnutzungen (ebenfalls als ,, WA” festgesetzt) vertrag-
lich.

Andere Nutzungskategorien sollen nicht zugelassen werden, da grundsatzlich anzunehmen ist, dass diese
aufgrund der MaRBstablichkeit (Flachenbedarf) oder des Storungsgrades (Verkehrsbelastung, Lichtver-
schmutzung, Geruchsbelastigung) nicht in das Erscheinungsbild und den Charakter der durch Wohn- und
Gemeinbedarfsnutzung gepragten Umgebung passen (z. B. Laden, Gastronomie, nicht stérende Hand-
werksbetriebe, Anlagen fiir kirchliche und sportliche Zwecke oder kulturelle Einrichtungen bzw. Veranstal-
tungen mit Publikumsverkehr, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen, Garten-
baubetriebe sowie Tankstellen).

Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke bieten sich als Erganzung der benachbarten Altenpflege-
und Hospiz-Einrichtungen an (z. B. Physiotherapie). Bei kulturellen Nutzungen wird insbesondere an ein
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Tonstudio oder ggf. Proberaume gedacht, die von dem besonderen Schallschutz des Bunkergebaudes pro-
fitieren. Kulturelle Veranstaltungen oder andere Nutzungen, die einen erhohten Publikumsverkehr erzeu-
gen, sollen nicht zuldssig sein. Die Moglichkeit, Nutzungen mit erhohtem Publikumsverkehr zuzulassen,
wird aber bereits durch die begrenzte Zahl der moglichen Stellpldtze in Verbindung mit den Anforderungen
der Stellplatzsatzung praktisch verhindert.

Die im bisher giiltigen Bebauungsplan 111/2 ‘Ahrensbergstralle 21- 23 aus dem Jahr 2012 getroffene Fest-
setzung ,.Einrichtung fiir den Katastrophenschutz — Perspektive: Alten- und Pflegeheim® ist nicht mehr
tragfahig. Die Bindung fiir den Katastrophenschutz wurde aufgegeben und das Grundstiick in der Folge
privatisiert. Eine Nutzung als Alten- und Pflegeheim ist in Verbindung mit einem Erhalt des Bunkers nicht
sinnvoll darstellbar und entspricht nicht den Entwicklungszielen des Eigentiimers.

5.3  MaRB der baulichen Nutzung

Das zuldssige Hochstmal der baulichen Nutzung (Grundflache, Geschossflache, Gebaudehohe bzw. Ge-
schossigkeit) richtet sich nach der vorliegenden Gebdaudeplanung, orientiert sich an der MaRBstablichkeit der
umgebenden Bebauung und beriicksichtigt das bestehende Planungsrecht. Mit den Beschrankungen zum
Mal der baulichen Nutzung soll eine insgesamt vertragliche stadtebauliche Dichte erzielt werden.

Das Mal? der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch mehrere zeichnerisch festgesetzte
Parameter bestimmt:

¢ Die Anzahl der Vollgeschosse als Obergrenze,

e die Hohenfestsetzungen in m ii. NHN (Normalhchennull).

e die Grundflache GR und die Geschossflache GF in Bezug auf den Geltungsbereich, sowie

e die maximale Gebaudehohe.

Vollgeschosse

Festgesetzt werden maximal 4 oberirdische Vollgeschosse mit einem zusatzlich zuldssigen Staffelgeschoss. Das
Erdgeschoss und das 1. OG bilden den vorhandenen denkmalgeschiitzten Bunker. Auf diesen aufgesetzt werden
zwei weitere Vollgeschosse. Zudem sieht der Vorhabenplan ein zusatzliches oberirdisches Nicht-Vollgeschoss
als Staffelgeschoss vor. Dies erlaubt auf dem Bunker ein stadtebaulich wirksames substantielles Neubauvolu-
men, das den geschlossenen Sockel des Bunkers architektonisch gleichwertig ergédnzt. An diesem besonderen
Standort soll unter Erhalt und stadtebaulicher Betonung des denkmalgeschiitzten Bunkergebaudes eine
besondere expressive Architektur realisiert werden, wofiir eine gewisse Kubatur notwendig ist. Zusatzlich
ist es Ziel, im Stadtteil ein ergdnzendes Wohnangebot mit mehreren Wohneinheiten zu schaffen.

Die festgesetzte Zahl von 4 Vollgeschossen ist bereits in der Nachbarschaft des Vorhabengrundstiicks auf
dem Grundstiick Ahrensbergstralle 21 — 23 vorhanden und fiir das zur breiten Druseltalstral3e orientierte
Vorhabengrundstiick stadtebaulich angemessen. Allerdings ist die Zahl der Vollgeschosse letztlich nicht
maBgeblich fiir die tatsachliche Gebdudehdhe, da es sich an diesem Standort nicht um einen einfachen
Neubau handelt.

Hohe des Gebiudes

Das bauliche Konzept fiir die Entwicklung des Bunkergrundstiicks folgt dem Ziel, mit einer Uberbauung des
Bunkers einen stadtebaulich markanten neuen Baukorper zu schaffen. Auf die Hohe des Bunkers ohne Sattel-
dach von ca. 8 m kommen ca. 11,5 m fiir die Aufstockung von drei Geschossen inkl. der Fuge. Der architektoni-
sche Entwurf fiihrt damit zu einer Gebaudehdhe von 19,50 m. Mit der Festsetzung einer maximalen Gebaude-
hohe wird eine weitergehende Héhenentwicklung ausgeschlossen.
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Die geplante Gebaudehdhe ergibt sich aus verschiedenen Faktoren. Der denkmalgeschiitzte Bunker erreicht
mit seinen bis zu 2,0 Meter dicken Decken von der Bodenplatte bis zur Traufe eine Héhe von ca. 8 Meter.
Die 3-geschossige Aufstockung ist mit einer mittlere Geschosshdhe von ca. 3,60 m geplant. Diese resultiert
einerseits aus dem Ziel, an diesem durch den Bunker-Sockel schwierigen Standort qualitativ hochwertigen
Wohnraum mit einer lichten Raumhohen von bis zu 2,70 m zu realisieren und andererseits aus technischen
Notwendigkeiten. Dies sind zum Beispiel die notwendige Dicke der Deckentragplatten mit laut statischer
Berechnung bis 0,60 m Dicke, die notwendigen Dammstarken auf Balkonen laut EneV zzgl. Belag mit bis zu
0,25 m und notwendige mechanische Be- und Entliiftung aufgrund Lage des Gebaudes an Hauptverkehrs-
strallen und damit einhergehenden abgehangenen Decken mit bis zu 0,25 m. Dariiber hinaus soll in Ab-
stimmung mit dem Denkmalschutz der auf dem Bunker aufstehende ,,Turm*“ mit einer Héhe von ca. 3,30 m
erhalten bleiben und in den Flur des ersten auf dem Bunker aufliegenden Neubaugeschoss integriert wer-
den. Als 6kologischen Beitrag und als Puffer bei Starkregenereignissen wird zudem eine Dachbegriinung
realisiert, die ebenfalls zur Gebaudehdhe beitragt.

Die festgesetzte Gebaudehdhe gilt als maximaler Wert und darf nicht tiberschritten werden. Die festgelegten
Begrenzungen werden im Hinblick auf eine rechtssichere Beurteilung als absolute Héhen tiber Normalhdhennull
(NHN) vorgegeben. Als Gebdudehdhe gilt die absolute Hohe des Gebadudes an seinem héchsten Punkt.

Weil untergeordnete Gebaudeteile keine vergleichbare raumliche Wirkung erzielen, diirfen sie die Hohenbe-
schrankung bis zu einem gewissen Grad iiberschreiten. Dies gilt hier im Sinne des Klimaschutzes aber lediglich
fiir Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energie. Aufgrund der Hohe des Gebaudes im Verhaltnis zur Grund-
stiicksflache, die zur Festsetzung verminderter Abstandsflachen fiihrt, sollen weitere Ausnahmen fiir technische
Aufbauten nicht zugelassen werden.

Die festgesetzte Gebaudehdhe orientiert sich an der vorhandenen Hohenentwicklung entlang der Ahrensberg-
stralle und der Druseltalstralle, Der geplante Bau erganzt die in diesem Strallenzug bereits vorhandenen archi-
tektonischen Hochpunkte und fiigt einen stadtebaulich gut vertraglichen weiteren Hochpunkt ein. Durch seine
etwas herausragende Hohe macht der Neubau auch die historische Sondersituation des Bunkergrundstiickes
als militarischer Aussichtpunkt sichtbar.

Orientierungspunkt fiir die Hohenentwicklung ist u.a. der &stlich angrenzende zusammenhangend bebaute Al-
tenheimkomplex AhrensbergstraBe 21-23 mit seinem mit 4 Vollgeschossen plus Satteldach ausgebildeten
Hauptgebaude AhrensbergstraRBe 21 mit einer Firsthohe von ca. 12,5 minnerhalb einer grol3formatigen, vielfach
gegliederten baulichen Gesamtanlage. Malstabsbildend sind aber auch der bis zu 6-geschossigen Gebaude-
komplex der Seniorenwohnanlage Im Druseltal 1 und die weithin sichtbaren drei Hochhaustiirme der Senioren-
wohnanlage Im Druseltal 12 mit 13 bis 15 Geschossen.

Eingriffswirkung auf die Nachbargrundstiicke

Mit dem geplanten Vorhaben fiir die beiden angrenzenden sozialen Nutzungen eine neue, stadtebaulich domi-
nantere Nachbarschaft mit starkerer Einsichtmoglichkeit in die Grundstiicke, als dies heute mit dem ungenutz-
ten Bunker der Fall ist. Allerdings sind Blickbeziehungen auf Gebaudefassaden und Grundstiicksfreiflachen ein
Normalfall im stadtischen bebauten Raum. Die auf dem Bunker geplante Wohnnutzung (mit nur 2 Wohnungen
je Geschoss) fiihrt nicht zu standigen Sichtkontakten. Die besondere, auf dem Bunker aufsetzende Struktur des
Baukorpers hat zur Folge, dass die Blickrichtungen aus den geplanten Wohnungen und von den groRen Balko-
nen liberwiegend iiber die benachbarten Gebaude hinweg verlaufen. Entsprechend sind in der Regel nur kurz-
fristige Blickkontakte zu erwarten. Auch fiir die an das Bunkergrundstiick angrenzenden besonderen sozialen
Wohnformen ergeben sich daraus keine wesentlichen Beeintrachtigungen.

Ostliches Nachbargrundstiick

Der im Osten angrenzende Grundstiickskomplex AhrensbergstraBe 21-23 ist durch den Bebauungsplan Nr. 111/2
als Standort fiir ein ,Alten- und Pflegeheim® gesichert. Das direkt angrenzende Gebaude Ahrensbergstralle 23
ist mit seiner Schmalseite zum Vorhabengrundstiick orientiert und schlief3t hier den Planen des zugehorigen
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Vorhaben- und ErschlieBungsplans folgend baulich im Wesentlichen mit einem ErschlieBungskern mit Trep-
penhaus ab. Fenster von Wohnraumen sind hier nicht vorhanden. Lediglich im 3. und 4. Geschoss befindet sich
jeweils eine {iberwiegend nach Siiden orientierte 3-Zi-Wohnung mit Eckbalkon. Die zu erwartende Belastung
ist entsprechend gering.

Der mit Wohnraumen nach Westen ausgerichtete Hauptbaukdrper des Gebdudes liegt mit einer Distanz von
25-28 m zur westlichen Grundstiicksgrenze so auf dem Grundstiick, so dass eine ausreichend groRe Sozialdis-
tanz zum geplanten Neubau trotz dessen Hohe gegeben ist.

Auch eine Einschrankung der Aufenthaltsqualitat im Freien nicht erkennbar. Der an das Vorhaben angrenzende
Grundstiicksfreiraum ist bis an die Grundstiicksgrenze als vollstandig versiegelte Stellplatzanlage gestaltet, die
sich auch vor der Siidfassade des Gebaudes noch ca. 21 m nach Osten auf dem Grundstiick erstreckt. Erst im
Anschluss daran beginnt auf der Siidseite ein nutzbarer AuBenfreiraum, der unmittelbar im Sichtbereich der
nach Siiden orientieren Zimmer im Gebdaude Ahrensbergstralle 23 liegt, aber kaum im Sichtbereich der Bun-
keriiberbauung.

Ein nordlich dem Gebdude vorgelagerter Freiraum zur AhrensburgstralRe liegt ebenfalls unmittelbar im Sicht-
bereich von Altenheim-Zimmern. Die Bunkerbebauung stellt hier mit ihrem Abstand von 17-19 m bis zur
Grenze des Freiraums keine wesentliche Zusatzbelastung dar. Zudem handelt es sich hier nicht um einen inti-
men, sichtschutzbediirftigen Bereich, sondern um einen im Charakter eher 6ffentlichen Freiraum an einer ex-
ponierten, einsehbaren Stelle angrenzend an die Ahrensburgstralle und an die Stellplatze auf dem Grundstiick
selbst.

Westliches Nachbargrundstiick

An der westlichen Grundstiicksgrenze ist die Situation noch konfliktarmer. Zur AuBenfreiflache im siidlichen
Abschnitt des Hospiz-Grundstiickes halt die geplante Bunkerbebauung einen Abstand von etwa 11 bis 14 m
zwischen den Neubaugeschossen und der westlichen Grundstiicksgrenze ein. Dieser Abstand iiberschreitet die
nach HBO erforderlichen Abstandsflachen in diesem Grundstiicksbereich deutlich um ca. 4 - 7 m. Zudem wird
das Nachbargrundstiick durch den Erhalt der Baumreihe an der Grenze z.T. vor einer Einsicht geschiitzt. Zusatz-
lichist eine die Grenze abschirmende durchgangige Heckenanpflanzung festgesetzt. Die AuRennutzung auf dem
Hospizgrundstiick wird durch die Einsichtnahme aus dem geplanten Neubau nicht wesentlich beeintrachtigt.

Der nordliche Grundstiicksabschnitt, an den die Bunkerbebauung durch die schrage Lage des Bunkers auf dem
Grundstiick deutlich naher heranriickt, ist die ErschlieSungszone und der Stellplatzbereich des Hospizgrundstii-
ckes. Hier besteht daher keine Einschrankung der Flachennutzung durch die Neubebauung. Da sich hier die ein-
zig verkehrlich magliche Stelle fiir eine GrundstiickserschlieBung befindet, wird sich diese konfliktarmen Situa-
tion auch im Fall einer moglichen spateren baulichen Neuentwicklung auf dem Hospizgrundstiick nicht andern.

Das Hospizgebaude selbst hat nach Osten eine Fassade mit wenig Einsehmdglichkeit und einer im EG vorge-
stellten Garage. Die Wohngeschosse des Bunkers liegen hier in der Hohe iiber dem Bestandgebaude und sind in
den Blickbeziigen nicht auf das Gebaude bezogen. Das mdgliche Konfliktpotenzial ist entsprechend gering.

Grundfldche GR und Geschossflache GF

Das MaR der baulichen Nutzung wird fiir den Geltungsbereich auf eine Grundflache (GR) von 430 m? be-
zogen auf das EG und 630 m? bezogen auf die auskragenden 2. und 3. OG sowie eine Geschossfldche (GF)
von 1.750 m? begrenzt. Die zeichnerisch festgesetzten GR und GF beinhalten jeweils einen Spielraum zu den
geplanten Flachen des Vorhabens, um auf nicht vorhersehbare Abweichungen z. B. aus technischen Griinden
(Haustechnik, Brandschutz, Warmedammung) bei der Realisierung reagieren zu konnen.

Das Erdgeschoss des bestehenden Bunkers mit dem neu ausgebauten Zugangsbereich mit Fahrstuhl weist
derzeit eine Grundflache von ca. 420 m? auf. Das aufgestockte 2. und 3. OG kragen iiber die Grundflache
des Bunkers aus. Diese maximale Geschossfliche mit Auskragungen von ca. 615 m? bestimmen die not-
wendige festzusetzende GR von 630 m2.
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Die festgesetzte Grundfldche (GR) von 630 m? oberhalb des 1. 0G entspricht bei der GrundstiicksgréRe von
1.295 m? einer GRZ von ca. 0,49. Der fiir das MaR der Bodenversiegelung unmittelbar maRgebliche Wert
der Grundflache von 430 m? fiir das EG entspricht einer GRZ von ca. 0,33 und liegt damit unter dem Hochst -
wert der BauNVO fiir Allgemeine Wohngebiete von 0,4 sowie unter dem im bestehenden Bebauungsplans
Nr. IlI/2 "AhrensbergstraBe 21-23" sich ergebenden Wert von ca. 0,46 GRZ (umgerechnet aus der dort
festgesetzten GR von 600).

Die festgesetzte Geschossfliche (GF) von 1.750 m? entspricht einer GFZ von ca. 1,35 und liegt damit etwas
iber dem Orientierungswert der BauNVO fiir Allgemeine Wohngebiete von 1,2, liegt aber deutlich unter
der Festsetzung des alten Bebauungsplans von 2011 (GF 2.000, entspricht GFZ 1,55). Sie ist aber ausrei-
chend, um die Umsetzung des geplanten Vorhabens zu ermdglichen.

Bei der Grundflache ist zu unterscheiden zwischen der Gebaudegrundflache (GR 1) und anderen versiegel-
ten Flachen wie Nebenanlagen, Garagen und Tiefgaragen sowie Stellplatze und ihre Zufahrten (GR 2). Aus
der zuldssigen GR von 630 m? ergibt sich bei einer Uberschreitung bis zu 50 Prozent gemiR § 19 (4) Satz 2
BauNVO eine zuldssige maximale GR 2 von 945 m?2. Dies entspricht ca. 0,73 der Grundstiicksfliche und ist
ausreichend, um die geplanten Stellplatze, Zufahrten und sonstigen Nebenanlagen herzustellen. Da die
GRZ 2 von 0,73 in Bezug auf die auskragenden Obergeschosse ermittelt wird, ware auch bei Ausnutzung
der GRZ 2 eine Vegetationsflache von festgesetzten mindestens 30 % des Geltungsbereichs gegeben. Die
Errichtung einer Tiefgarage ist aufgrund des kleinen Grundstiicks und der massiven Betonbauweise des zu
erhaltenden Bunkers mit ca. 2 m dicken Wanden nicht moglich.

5.4  Tiefe der Abstandsflachen
Gebdude

Im & 6 der Hessischen Bauordnung (HBO) werden die Abstandsflachen geregelt. GemaR & 9 (1) Nr. 2a BauGB i.
V. m. §6(11) Ziffer 1 der HBO kdnnen in einem Bebauungsplan aus stadtebaulichen Griinden vom Bauord-
nungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen festgesetzt werden. Im vorliegenden Fall sollen
fiir die Abstandsflachen von den gemaR & 6 (5) HBO geltenden 0,4 H abweichende Werte festgesetzt werden.
Bei Anwendung der 0,4 H-Regelung lagen die Abstandsflachen teilweise auf den beiden im Westen und Osten
angrenzenden Grundstiicken. Rdumlich betrachtet sind die gemall HBO geforderten Abstandsflachen von 0,4 H
vorhanden, es gibt keine Uberschneidung der Abstandsflichen des Neubaus mit den Abstandsflichen der Nach-
barbebauung. Fiir beide Nachbargrundstiicke sind damit sowohl die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Lebensverhaltnisse und an den Brandschutz gewahrleistet.

Allerdings liegen in diesem Fall Abstandsflachen des Neubaus auf den Nachbargrundstiicken. Im Osten ist dies
auf einer Lange von knapp 30 m mit einer maximalen Tiefe von 3,30 m der Fall. Im Westen ist lediglich ein 8,65
m langer und maximal 2,25 m tiefer Grundstiicksabschnitt beriihrt. In beiden Fallen handelt es sich dabei nur
um geringe Uberlagerungsflichen. Die Abstandsflichen sollen auf einen Wert von 0,2 H an der West- und Ost-
seite des Gebaudes festgesetzt werden.

Die stadtebauliche Notwendigkeit ergibt sich dadurch, dass schon der vorhandene Bunker insbesondere an der
Ostgrenze mit seinen Abstandsflachen bis an die Grundstiicksgrenze heranreicht und deshalb praktisch keine
Erhdhung des Gebaudes moglich ware, ohne mit der Aufstockung weit zuriickzutreten. Da eine Folgenutzung
des denkmalgeschiitzten Bunkers ohne die Maoglichkeit der Schaffung nennenswerter zusatzlicher Nutzflache
durch Aufstockung aufgrund der geringen Nutzflache des Bunkers (nur 2 Geschosse) bei gleichzeitig naturge-
mall extrem massiver Bauweise (2 m dicke Wande) nahezu ausgeschlossen ist, ist eine Verringerung der Tiefe
der Abstandsflachen notwendig, um das stadtebauliche Ziel der Erhaltung des denkmalgeschiitzten Bunkers
durch eine Aufstockung mit Wohnnutzungen trotz der eng gefassten Grundstiicksgrenzen des Bunkergrund-
stiicks umzusetzen, ohne in die Grundstiicksflachen der Anlieger einzugreifen. Fiir beide seitlichen Anlieger blei-
ben damit auch weiterhin zukiinftige bauliche Entwicklungen auf ihren Grundstiicken maglich.

34 BAS ¢ Weyrauchstralle 5 e 34119 Kassel o Tel. 0561 / 4994 1199 e mail@bas-kassel.com



Begriindung

Ahrensbé;égf;c;g S
- Abstandsfliiche 0,4H €
27777

I/2g 7

Abstandsfidiche Bestand 'f [
04x8125m=325m | 2|
/

4 Abstandsfitiche Bestand
[ 04x1250m=50m

Abstandsfitiche 0,4H ™
- i 7
Abstandsflache 0,2H
3 i
pE— Il
I.ll
|

i i 04x1250m=50m
Abstandsfiache 0,4R . 42
382
Abstandsflachen (Biiro Sprengwerk — Architektur und Sanierung)

Stadtebaulich ist die Erh6hung auf 4 Vollgeschosse an dieser Stelle unbedenklich (vgl. hierzu Kap. 4.1 ,,Stadte-
bauliches Konzept“ und Kap. 5.3 ,Mal der baulichen Nutzung“. Die Hauptbaukorper auf den benachbarten
Grundstiicken sind weit genug entfernt, um eine unzumutbare Beeintrachtigung, etwa durch Verschattung,
auszuschliefen. Die Verschattungswirkung des Neubaus ist trotz der geplanten Hohe gering. Durch die West-
Ost-Lage der drei benachbarten Grundstiick werden die Siidseiten der Grundstiicke durch den Neubau nicht
beeintrachtigt. Fiir den dstlichen Nachbarn ergibt sich eine nachmittdgliche und abendliche Verschattung, die
im Wesentlichen die ErschlieBungs- und Parkplatzflachen betrifft. Am spaten Nachmittag ist ein Teil der west-
lichen Giebelfront von dem Schattenwurf betroffen. Hier sind allerdings keine Wohnflachen angeordnet. Die
Freiflache auf der Nordseite des Grundstiicks wird im Wesentlichen durch das eigene Gebaude verschattet, die
zusatzliche Verschattung durch den Neubau ist zumutbar. Fiir den westlichen Anlieger ist die Verschattungs-
wirkung noch geringer und auf die Morgenstunden begrenzt. Weder die Mittags-, noch die Nachmittags- oder
Abendstunden werfen Schatten auf dieses Nachbargrundstiick.
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Fiir das Vorhabengrundstiick selbst folgt die Reduzierung der seitlichen Abstandsflachen der Tatsache, dass hier
aufgrund der standortspezifischen baulichen Situation mit dem Bunker als Gebaudesockel eine Abstandfestset-
zung von 0,2 H ausreichend ist, um gesunde Wohn- und Lebensverhdltnisse sicherzustellen. Die Wohnnutzung
beginnt erst auf dem vorhandenen Bunker und ist aufgrund der dadurch erreichten Hohe ausreichend belichtet.
Auch die Brandschutzbelange kdnnen bei diesem Solitarbau auf dem eigenen Grundstiick erfiillt werden.

Grundstiick

Die Abstandsflachenvorschriften des & 6 (10) HBO lassen ohne Abstandsflache jeweils unmittelbar an oder mit
einem Mindestabstand von 1 m zu den Nachbargrenzen Garagen einschlieBlich Abstellraum oder -flache zu,
wobei die Linge der Anlagen 15 m und die Flache dieser Wande an jeder Nachbargrenze insgesamt 25 m? nicht
tiberschreiten darf. Im vorliegenden Fall sollen abweichend hiervon gemaR & 9 (1) Nr. 2a BauGB i. V. m.
8§ 6 (11) zZiffer 1 generell Abstandsflachen von 0,0 H fiir Garagen einschlieBlich Abstellraum oder -flache fest-
gesetzt werden. Dies wird jedoch auf die zeichnerisch festgesetzten Flachen fiir Stellplatze, Carports und Ne-
benanlagen im Siidwesten des Grundstiicks sowie eine Gebaudehdhe von 3 m begrenzt. Garagen sind generell
nicht zulassig.

Diese Festsetzung ist stadtebaulich notwendig, um auf dem sehr beengten Grundstiick, die fiir das Vorhaben
notwendigen Stellplatze unterzubringen. Zudem ist sie hier vertretbar, da durch den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan zum vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Umfang der Bebauung abschlieBend
festgelegt ist. Weiterhin reichen die geplanten Carports nur mit zwei Ecken nah an die Grundstiicksgrenze. In
der Stidwestecke des Grundstiicks werden sie aufgrund der Topographie zudem bis zu ca. 1 m im Boden einge-
graben und durch festgesetzte Anpflanzungen an der Grundstiicksgrenze stark eingegriint sowie mit einer
Dachbegriinung versehen. Auch ist eine teiloffene, leichte Gestaltung vorgesehen.

Insgesamt ist festzustellen, dass durch die vorgesehene und mit dem Vorhaben- und ErschlieSungsplan gesi-
cherte Anordnung und Gestaltung der Carports keine Beeintrachtigung der Nachbarschaft verbunden ist. Ein
gemal & 6 (10) HBO zulassiger ca. 12,5 m langer Garagenbau fiir 5 Fahrzeuge an der Grundstiicksgrenze wdre
deutlich einschrankender fiir die Nachbargrundstiicke.

5.5 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die liberbaubare Flache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen entsprechend & 23 (2) und (3) BauNVO
zeichnerisch bestimmt.

Bei den Baugrenzen wird unterschieden zwischen denen im Erdgeschoss fiir den bestehenden Bunker mit
dem neuen Anbau fiir das Treppenhaus mit Fahrstuhl sowie den Baugrenzen fiir die vor allem nach Westen
auskragenden Obergeschosse.

Dies soll wiederum die Einhaltung der geplanten Gebaudekubatur sicherstellen und die Gebaudeplanung mog-
lichst genau in der Planzeichnung ablesbar machen.

Mit der Festlegung der tiberbaubaren Flache (Baufenster) wird die vorgesehene bauliche Entwicklung fiir
die geplanten Baukdrper abgebildet und mit geringem Spielraum, z. B. fiir etwaige unvorhergesehene aus
technischen oder energetischen (z. B. Dammung) Griinden notwendige geringe Anpassungen, entsprechend
planungsrechtlich beriicksichtigt. Dieser Spielraum betragt ca. 0,1 bis 0,3 m von den Gebaudefluchten.

5.6  Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Durch textliche Festsetzung wird geregelt, dass auf der Grundlage von & 12 (6) BauNVO Stellplatze und
offene Garagen (Carports) sowie Abstellplatze fiir Fahrrader nur innerhalb der Baufenster und der hierfiir
zeichnerisch festgesetzten Flachen zuldssig sind.

Zudem sollen sonstige untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des & 14 aullerhalb der Baugrenzen nicht
zuldssig sein. Dies gilt nicht fiir die zeichnerisch festgesetzten Flachen fiir offene Garagen (Carports), da es
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sich hierbei um ein Gebaude handelt. Auch auf der Flache fiir Fahrradabstellpldtze soll die Errichtung eines
abschlieBbaren Fahrradschuppens moglich sein.

Die Regelung fiir Nebenanlagen gemal3 & 14 (2) BauNVO bleiben hiervon unberiihrt. Notwendige Versor-
gungsanlagen etwa kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Mit der Begrenzung der Bebaubarkeit hinsichtlich untergeordneter baulicher Anlagen soll der geringen
GroRe des Grundstiicks und der parkartigen groen Griinflachen der siidlich angrenzenden Grundstiicke
Rechnung getragen werden und eine zusatzliche Beeintrachtigung der Freiflachen verhindert werden.

5.7  Grinordnerische Festsetzungen

Der Bebauungsplan fixiert durch seine Festsetzungen eine dem Standort angemessene Nachverdichtung.
Die geplante neue Wohnbebauung [6st keine erheblich nachteiligen Auswirkungen im Sinne von Umwelt-
und Naturschutzrecht aus (vgl. Kap. 6 ,Natur- und Umweltsituation und Auswirkungen der Planung®. Zur
Verbesserung der Umweltsituation im Geltungsbereiches wird ein verbindliches Mindestmal an Bepflan-
zung und Begriinung festgesetzt. Da vorliegend ein Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt wird,
entsteht kein zusatzlicher Ausgleichsbedarf (& 13a BauGB). Zusatzlich zu den Festsetzungen im Bebau-
ungsplan wird Durchfiihrungsvertrag die Umsetzung der festgesetzten Begriinungsmalinahmen verbind-
lich vereinbart.

Erhalt und Neuanpflanzung Gehélze

Um die durch die BaumalRnahme verursachte notwendige Fallung von 2 vorhandenen Baumen, die durch die
Baumschutzsatzung geschiitzt sind sowie die Reduzierung von Freiflache auszugleichen und den artenschutz-
rechtlichen Belang der Nachpflanzung von Kleingehdlzen und Heckenstrukturen zu erfiillen, werden Festset-
zungen fiir anzupflanzenden Baumen und Strauchern in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die siidliche und die westliche Grenze des Entwicklungsgrundstiicks ist durchgangig mit einer standortgerech-
ten geschlossenen Laubhecke zu bepflanzen. Hierdurch soll ein Ausgleich fiir entfernte Biische und Straucher
geschaffen, ein Sichtschutz fiir die Nachbargrundstiicke hergestellt und eine landschaftliche Einfligung der Ein-
friedung in die Umgebung an dieser Stelle sichergestellt werden.

An der Ostseite des Grundstiicks erfolgt keine stadtebauliche Nutzung der Grundstiicksflache zwischen dem
vorhandenen Bunkerbauwerk und der 6stlichen Grundstiicksgrenze. Hier wird fiir den gesamten Grundstiicks-
streifen eine Begriinung der Flache und die Herstellung einer lockeren Strauchbepflanzung festgesetzt. Zur Um-
setzung der Brandschutzbelange auf dem Vorhaben-Grundstiick (vgl. Kap. 4.5 Belange der Feuerwehr / Flucht-
wege) wird Uiber die textlichen Festsetzungen sichergestellt, dass innerhalb dieser Flache die Herstellung eines
zweiten Rettungsweges zuldssig ist. Bei der vorhandenen Breite der Flache zwischen 3 m und 7 m kann ein
ca. 1,25 m breiter befestigter Weg, z.B. als Schotterrasenweg, gestalterisch konfliktfrei in die Griinflache inte-
griert werden. Insgesamt stellen die Festsetzungen sicher, dass das Grundstiick zum &stlichen Nachbarn voll-
standig als begriinte Flache gestaltet wird.

Baume

Von den 7 bestehenden Baumen, die unter die Baumschutzsatzung fallen, miissen zur Umsetzung der Planung,
insbesondere fiir die Errichtung des Carports, 2 Baume (ein Bergahorn, Umfang 1,1 m und eine Rosskastanie,
Umfang 3,2 m) geféllt werden. Fiir 3 weitere Baume (Bergahorne, Umfang 2,5 / 2,4 / 0,8 m) besteht aufgrund
ihrer Bedeutung trotz ihrer Nahe zu den geplanten Stellplatzen ein erhohtes Erhaltungsinteresse. Derartig aus-
gepragte GrolRgeholze sind im stadtischen Raum als besondere Raritaten mit hdchster Bedeutsamkeit sowohl
fiir das Stadtklima, den Artenschutz, als auch das Stadtbild zu bewerten. Hier ist wahrend der Bauzeit beson-
ders auf die Anwendung der schutzwirksamen Normen, insbesondere der DIN 18920 bzw. der RAS-LP 4 zu
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achten. Stellt sich bei der Herrichtung der Stellplatze heraus, dass trotz der SchutzmafRnahmen (z. B. Wurzel -
vorhang) einer oder mehrere dieser Baume nicht dauerhaft erhalten werden kénnen, muss in unmittelbarer
Umgebung ein standortgeeigneter gleichartiger Baum nachgepflanzt werden. Eine Vorpriifung der zu fallenden
Baume ist im Rahmen des Genehmigungsverfahrens in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde zu
leisten. Konkretisierungen werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind entsprechend der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zwei
standortgerechte Laubbaume neu zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten (ein Baum 2.0rdnung und aufgrund
der beengten Verhaltnisse ein Baum 3. Ordnung). Umfangreichere Pflanzungen von Baumen sind auf dem klei-
nen Grundstiick nach Umsetzung der Planung nicht vertretbar. Aufgrund dieser engen Platzverhaltnisse sind
die passenden Standorte der neu zu pflanzenden Baume schwer im Voraus planbar, weshalb festgesetzt wird,
dass ihr Standort innerhalb des Geltungsbereichs von den zeichnerisch festgesetzten abweichen kann.

Diese zu pflanzenden Baume sowie die Laubgeholzhecke und Strauchpflanzungen sollen zu entfernende Be-
standsbaume ersetzen, die Freiraumqualitat der Grundstiicksfreiflachen erganzen und zu einer nachbarvertrag-
lichen Einfligung des Grundstiicks in das stadtraumliche Umfeld beitragen.

Pflanzliste

Die fiir die Pflanzungen im textlichen Teil des Bebauungsplans festgesetzte Pflanzenliste enthalt ausschliel3lich
standortgerechte Geholze und iiberwiegend einheimische, welche weitgehend die Lebensgrundlage der einhei-
mischen Fauna und ihrer Lebensgemeinschaften bilden. Die aufgefiihrten Geholze entsprechen einer dem
Standort angepassten Vegetation und sind daher weniger krankheitsanfallig und pflegebediirftig. Zudem sind
die Pflanzen insbesondere hinsichtlich der Zukunftsfahigkeit im Zusammenhang mit dem Klimawandel op-
timiert (eher trockentolerant und winterhart). Mit der vorgegebenen Qualitdt der verwendeten Pflanzen soll
gesichert werden, dass sich die Neuanpflanzungen schnell entwickeln und dass sich die positiven Effekte der
Bepflanzung moglichst friihzeitig einstellen.

Dariiber hinaus sollte ein Mindestabstand zwischen Gehdlzen und Versorgungs- und Hausanschlussleitungen
eingehalten werden, um eine Schadigung von Leitungen durch Wurzeln zu vermeiden und die Instandhaltung
und Reparatur der Leitungen durch die Versorgungstrager ohne wesentliche Schadigung des Wurzelbereiches
zu ermoglichen. Bei der Umsetzung der Planung ist darauf zu achten, dass von allen unterirdischen Leitungen
Schutzabstande einzuhalten sind.

5.8 Immissionsschutz

Bei der Aufstellung von Bebauungspldnen sind nach & 1 (6) Nr. 1 BauGB die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen. Im vorliegenden Fall bestehen Larmimmissi-
onen durch die nordlich des Geltungsbereichs verlaufende Druseltalstrae (L 3218). Auf Grundlage des in
Kap. 2.4 ,,Larmkartierung” dargestellten schalltechnischen Gutachtens erfolgt im Bebauungsplan die Fest-
setzung passiver LirmschutzmaRnahmen bei Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005.

Die Regelungen fiir den passiven Larmschutz gelten fiir alle Zimmer, die zum Schlafen genutzt werden.
Diese Raume sind mit Schallschutzfenstern mit schallgedammten Liiftungséffnungen zu versehen, sofern
der erforderliche Luftaustausch gem. DIN 1946-6 nicht anders sichergestellt werden kann. Bei der Berech-
nung des resultierenden Schallddmm-Males der Aullenbauteile ist die Schallddmmung der Beliiftungsein-
richtungen im Betriebszustand zu beriicksichtigen.

Mit den Festsetzungen ist der Larmschutz hinreichend sichergestellt und Anpassungen der Gebaudepla-
nung kdnnen bis zur Bauantragstellung Beriicksichtigung finden.
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5.9 Gestaltungsfestsetzungen nach Hessischer Bauordnung

Einige Festsetzungen werden als Bauvorschriften auf Grundlage des & 91 HBO in den Bebauungsplan als
verbindliche Vorgaben aufgenommen, um neben dem auf BauGB-Grundlage festgesetzten Umfang fiir die
baulichen Anlagen und die versiegelten Flachenanteile auch positiv auf die Gestaltung der Wohngebaude
(891 (1) Nr. 1, 2 und 5 HBO), die Gestaltung von Einfriedungen (& 91 (1) Nr. 3 HBO), die Gestaltung von
Stellplatzen (& 91 (1) Nr. 4 HBO) sowie die Gestaltung von Grundstiicksfreiflachen (& 91 (1) Nr. 5 HBO) zu
wirken.

Dacher, Dachlandschaft
Mit der zwingenden Festsetzung eines Flachdachs fiir den Neubau wird die besondere Bautypologie des
Bunkergebdudes betont und gleichzeitig die Grundlage fiir eine Dachbegriinung gelegt.

Einfriedungen

Die Qualitat von Mauern, Zaunen und Hecken pragt in hohem MaR die Gestalt der gebauten Umwelt, so
dass auch fiir die Neuanlage von Einfriedungen gestalterische Vorschriften in den Bebauungsplan aufge-
nommen werden.

Die Bauweisen werden auf die Art von Einfriedungen beschrankt, die als ortstypisch oder als vertraglich
fiir das Erscheinungsbild angesehen werden. Die gestalterischen Vorschriften beziehen dabei ein ange-
messenes Spektrum der traditionellen Formen der Abgrenzung ein. Ein angemessener gestalterischer
Spielraum bleibt erhalten.

Um die 6kologische Durchlassigkeit insbesondere fiir Kleinsauger wie Igel zu gewahrleisten, muss eine Boden-
freiheit von mindestens 10 cm bei den Einfriedungen eingehalten werden. Bei neu errichteten Mauern ist die
Bodenfreiheit abschnittsweise durch Durchldsse auf mindestens 10 % der Lange der Mauer herzustellen.

Stellplatze

Mit der Festsetzung versickerungsfahiger Oberflachen wird der Naturhaushalt im Plangebiet unterstiitzt.
Oberflachengestaltung bzw. Wasserdurchlassigkeit der Stellplatze und ihrer Randbereiche. Siehe hierzu
auch die Ausfiihrungen weiter unten zu den Grundstiicksfreiflachen.

Mit der CarPort-Festsetzung kann ein grolRer Teil der geplanten Stellplatze gestalterisch hochwertig in
einer baulichen Anlage auf dem Grundstiick gebiindelt werden. Mit der Festsetzung wird gleichzeitig si-
chergestellt, dass ein offenes Bauwerk mit Durchsicht-Mdoglichkeit entsteht und kein geschlossener Gara-
genbau.

Dachbegriinung

Damit ein moglichst hoher Anteil vegetationsfahiger Flache erzielt wird, sind flache oder flach geneigte
Dacher (bis 15°) von Geb&duden und Nebenanlagen mit mindestens 10 m? Fliache grundsatzlich extensiv zu
begriinen. Dies wirkt sich positiv auf die Wasserriickhaltung aus und bewirkt eine deutlich verbesserte Ver-
dunstungsleistung. Dachflachen sind dauerhaft und fachgerecht mit bodendeckenden Pflanzen extensiv zu
begriinen. Eine durchwurzelbare Gesamtschichtdicke von mindestens 10 cm ist vorzusehen.

Die Vorgaben zur Herstellung der Vegetationstragschichten sollen durch Festlegung von Qualitatsstan-
dards sicherstellen, dass mit der spateren Bepflanzung bei geringem Pflege- und Unterhaltungsaufwand
eine dauerhaft stabile Begriinung hergestellt wird.

Insgesamt vermindert die vorgesehene langlebige Dachbegriinung den Aufheizungsgrad der versiegelten
Flache, leistet einen positiven Beitrag fiir das Kleinklima und tragt daher zur Minimierung des baulichen
Eingriffes bei. Zusatzlich konnen begriinte Dacher das Niederschlagswasser in gewissem Umfang zuriick-
halten, wodurch die Gesamtabflussmenge reduziert und die Kanalisation entlastet wird.
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Die Dachbegriinung soll bei dem Gebadude bis zu einem Meter von der AulRenkante des Daches zuriicktreten
diirfen, da durch den Aufbau fiir die Begriinung die Dachkante deutlich breiter werden wiirde. Dies wider-
sprache dem fiir das Vorhaben grundlegenden Gedanken einer leichten, offenen Gestaltung der Aufsto-
ckung als sich abhebender Gegensatz zum massiven Bunkerbau.

Durch die Griindacher wird zudem die Griinflache im Geltungsbereich erhdht. Zusatzlich zu den festgesetz-
ten 30 % offener Vegetationsflache am Boden kommen noch einmal etwa 35 % der Grundstiicksflache als
Griindacher hinzu.

Grundstiicksfreiflachen

Auch die Grundstiicksfreiflachen sind ein wesentlicher Gestaltungspunkt. Zum Erhalt der natiirlichen Funk-
tionen von Boden und Vegetation wird ein verbindlicher Mindestanteil von 30 % des Grundstiicks als offene
Vegetationsflache festgesetzt, die in diesem Sinne auch nicht als Schotter- oder Kiesflache ausgefiihrt wer-
den darf. Im Hinblick auf die Grundwasserneubildungsrate sollen ausschlielich wasserdurchladssige Ober-
flachenbefestigungen im Plangebiet ausgefiihrt werden.

Mit dieser allgemeinen Vorgabe bieten sich verschiedene Maglichkeiten von unterschiedlich belastbaren
Bauweisen, die auch den unterschiedlichen funktionalen Anforderungen (rollstuhlgerecht, Flachen fiir die
Feuerwehr) entsprechen.

Durch den Einbau von wassergebundenen Decken, breitfugig verlegtem Pflaster oder Rasengittersteinen
kann der Versiegelungsgrad insgesamt geringgehalten werden, um die Neubildung von Grundwasser zu
ermoglichen.

Die fiir die Abfallsammlung und Lagerung auf den Grundstiicken erforderlichen Flachen sind grofRer ge-
worden und damit auch ihre Bedeutung fiir das Erscheinungsbild des o6ffentlichen Raumes. Um negative
Auswirkungen auf das Stadtbild zu vermeiden, wird vorsorglich festgesetzt, dass die Standorte so anzu-
ordnen sind, dass sie von der StralRe aus nicht sichtbar sind - entweder baulich integriert, eingehaust oder
entsprechend abgepflanzt.
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6. Natur- und Umweltsituation und Auswirkungen der Planung

GemaR § 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen die Belange von Natur-
schutz und Landschaftspflege nach & 1 (6) Nr. 7 BauGB in die Abwdgung einzubringen.

Durch die Planung begriindete Eingriffe in Natur und Landschaft, die sich aus der Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes zur Innenentwicklung auf der Grundlage von & 13a BauGB ergeben konnten, miissen nach § 13a
(2) Nr. 4 BauGB nicht ausgeglichen werden, da sie als im Sinne des & 1a (3) Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten. Eine exakte Biotoptypen-Ermittlung im Sinne einer rech-
nerischen Bilanzierung auf der Grundlage der Kompensationsverordnung (KV - Anlage3) ist fiir das hier
vorliegende Vorhaben nicht erforderlich.

Grundsatzlich ist eine Nachverdichtung (im denkmalgeschiitzten Bestand) positiv zu beurteilen, weil diese
prinzipiell dem durch das BauGB eingeforderten sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie der Be-
grenzung von Bodenversiegelung auf das notwendige Mal folgt.

Auf dem nachfolgenden Plan ist die Gehdlzauspragung im Geltungsbereich dargestellt. Sieben Baume fallen
unter die Baumschutzsatzung.

Nachfolgend werden die Bestandsituation sowie die wesentlichen durch die Umsetzung des Vorhabens be-
dingten Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter kurz dargestellt.

Schutzgut Boden
Bestand * Bodenversiegelung formal-rechtlich gem. B-Plan Nr. lll/2 auf ca. 69 %
(gem. B-Plan der Flache
Nr. 111/2)! *  Ausbildung von Bdden aus |6sslehmhaltigen Solifluktionsdecken

* durch die Kartierung von Braunerden und Pseudogleye mit Parabraunerde-
Pseudogleyen in der Nahe des Geltungsbereichs, kann von diesen Bodenty-
pen innerhalb des Plangebietes ausgegangen werden

* Hauptbodenart Lehm mit unterschiedlichen Sandbeimengungen mit Wert-
klasse 6

* hohes natiirliches Ertragspotential

* Boden zeigen keine bis sehr geringe Erosionsanfalligkeit

* Bodenfunktionsbewertung zeigt liberwiegend eine mittlere Wertstufe (3) fiir
die kartierten Boden in der Nahe des Geltungsbereichs

(mittlere Wertstufe 3 setzt sich zusammen aus: Standorttypisierung — keine
Typisierung, Ertragspotenzial - Stufe 4, Feldkapazitat - Stufe 3, Nitratriick-
haltevermodgen - Stufe 2)

* aufgrund eines hohen Uberbauungsanteils (ca. 69%) sowie der Lage inner-
halb eines bebauten Bereichs und damit einhergehender anzunehmender
Bodenumlagerung und —umwandlung ist gem. rechtsgiiltigem B-Plan von
einer starken anthropogenen Uberprigung des ehemaligen Bodens bzw. ei-
nem Teilverlust der Bodenfunktionen auszugehen

*  keine Ausbildung von seltenen oder kulturhistorisch bedeutsamen Béden

* geringe Bedeutung

"'s. http://bodenviewer.hessen.de/mapapps/resources/apps/bodenviewer/index.html?lang=de, aufgerufen am 02.06.2020
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Die geologischen Voraussetzungen sind fiir das Projekt ohne besondere Bedeutung. Auf eine Bodenfunktions-
bewertung kann verzichtet werden.

Die zusatzliche Versiegelung wird so gering wie moglich gehalten. Mindestens 30 % Vegetationsflache bleiben
erhalten und werden auch entsprechend festgesetzt. Die festgesetzte Grundflache GR 630 (entspricht GRZ ca.
0,49) liegt nur geringfiigig tiber den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans (GR 600 m?, d. h. GRZ ca.
0,46). Daraus ergibt seine eine GRZ 2 von ca. 0,73. Da diese in Bezug auf die auskragenden Obergeschosse
ermittelt wird, ware auch bei Ausnutzung der GRZ 2 eine Vegetationsflache von mindestens 30 % des Gel-
tungsbereichs gegeben.

Schutzgut Oberflachenwasser/Grundwasser

Bestand * keine Oberflachengewasser innerhalb des Geltungsbereichs ausgebildet
(gem. B-Plan ~ * kein Uberschwemmungsgebiet innerhalb des Plangebiets gegeben?
Nr. 111/2) festgesetztes Heilquellenschutzgebiet, HQS TB Wilhelmshdhe 3
* Bodenversiegelung formal-rechtlich gem. B-Plan Nr. 1ll/2 auf ca. 69- Fla-
chen-% - Versickerungsleistung dieser Bdden stark eingeschrankt/verhin-
dert
*  Versickerungsleistung auf den Griinflachen grundsatzlich noch gegeben

*

*  Geltungsbereich aufgrund von Vorversiegelung mit geringer Bedeutung fiir
das Schutzgut Grundwasser

Zur Minimierung der Versiegelung siehe Schutzgut Boden.

Schutzgut Klima/Luft

Bestand *  Stadtrandklima mit lokal wirksamer Lufterwarmung durch angrenzende
(gem. B-Plan Bau- bzw. Verkehrsflachen
Nr. I1l/2) + gem. Klimafunktionskarte 2019 liegt das Plangebiet innerhalb der Kategorie

~Moderate Uberwidrmung“ aufgrund der baulich geprigten Bereiche
(,Dichte Bebauung, hoher Versiegelungsgrad und wenig Vegetation in den
Freiraumen; Beliiftungsdefizite“)*

*  Kaltluftabfluss- und Ventilationsflache nordlich des Geltungsbereichs ent-
lang der DruseltalstralRe von Westen nach Osten gegeben - nachtliche Kalt-
luftzufuhr durch das umliegende Siedlungsgebiet innerhalb des Geltungsbe-
reichs stark beeinflusst

*  Geholzstrukturen innerhalb des Plangebietes weisen eine lokale mikroklima-
tische und klimahygienische Funktion auf - geringe, aber positive Auswir-
kung auf die umliegenden Wohngebiete

* ca. 31 %-iger Griinflichenanteil bewirkt eine mittlerer lokalklimatische
Kaltlufterzeugung; versiegelte Flachen fiihren zu erhéhter Warmeabstrah-
lung

2 s. hitp://www.geoportal.hessen.de/portal/karten.html?WMC=748, aufgerufen am 02.06.2020
3 s. http://gruschu.hessen.de/mapapps/resources/apps/gruschu/index.html?lang=de, aufgerufen am 02.06.2020

4 s. https://www.zrk-kassel.de/medialfiles/download/2019-klimaanalyse/anlage2_zrk_kfk_2019, aufgerufen am 23.05.2023
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* hohe Vorbelastung der Luftqualitat durch umliegende Strallenverkehrsfla-
chen - Belastung mit Feinstaub (PM10) aus dem angrenzenden StralRenver -
kehr fiir das 1x1km Raster mit ca. 1.410 kg/km?®*a (Durchschnittswert Stadt
Kassel 714 kg/km?*a) und fiir Stickstoffoxide mit ca. 16.200 kg/km?*a an-
gegeben (Durchschnittswert Stadt Kassel ca. 7.980 kg/km?*a) (Erhebungs-
jahr 2010)°

* geringe Bedeutung

Es ist davon auszugehen, dass die mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan vorbereitete bauliche Nach-
verdichtung aufgrund des geringen Umfangs des Eingriffs keine negativen stadtklimatischen Auswirkungen
haben wird.

Zudem entspricht der Umfang der Flachenversiegelung den Festsetzungen des bestehenden Bebauungs-
plans (s. auch Schutzgut Boden).

Schutzgut Bevdlkerung/menschliche Gesundheit

Bestand *  Geltungsbereich bisher als Flache zur Errichtung fiir den Katastrophenschutz
(gem. B-Plan - Perspektive: Alten- und Pflegeheim ausgewiesen, grundsatzlich keine
Nr. 111/2) Wohnfunktion gegeben, Alten- und Pflegeheim sowie Wohngebiete um-

grenzen das Planungsgebiet

*  Plangebiet weist durch starke anthropogene Uberprigung der Umgebung
eine untergeordnete Erholungsfunktion oder Wohnumfeldfunktion auf

*  Schalltechnische Gutachten vom 10. Mai 2022 - Die Gerauschpegel durch
den Strassenverkehrslarm der Druseltalstralle tiberschreiten am Tag und in
der Nacht an nahezu allen Fassaden und Geschosshohen die Orientierungs-
werte nach DIN 18005 und auch die Immissionsgrenzwerte nach 16. Blm-
Schv.

+ allgemeine Bedeutung

Das Quartier wird auch heute schon iiberwiegend durch Wohnnutzung gepragt. Die zusatzlichen Wohneinheiten
starken diese Funktion weiter und sind Beleg fiir die Attraktivitat des Standortes. Hiervon konnen dann auch die
neuen Bewohner profitieren.

Durch die Nachverdichtung wird eine geringfiigige Steigerung der Verkehrsbewegungen zu erwarten sein. Es ist
aber davon auszugehen, dass die Veranderung insgesamt vertraglich sein wird.

Durch die geplanten Gewerbeflachen hat das Vorhaben positive Auswirkungen im Hinblick auf Wirtschaft und
Arbeitsplatze im Quartier.

In Bezug auf die Gesundheit des Menschen und die wirtschaftliche Situation ist die Planung daher - trotz der
wahrend der Bauphase auftretenden nicht vermeidbaren Belastigungen - insgesamt positiv zu beurteilen.

Zur Larmminderung werden fiir das Neubauvorhaben LarmminderungsmalRnahmen bzw. der Einbau von
Fenstern mit entsprechender Schallddmmung erforderlich, die im Bebauungsplan festgesetzt werden.

An der grundsatzlich nicht vorhandenen Bedeutung des Plangebietes fiir Erholung und Freizeit fiir die Allge-
meinheit wird das geplante Neubauvorhaben nichts andern.

5 s. hitp://emissionskataster.hlug.de/, aufgerufen am 02.06.2020
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Schutzgut Arten/Biotope

Bestand *  Geltungsbereich umgeben von Wohngebietsflachen, Verkehrsflachen sowie
(gem. B-Plan Alten- und Pflegeheim
Nr. 11/2) *  Geltungsbereich bisher als Flache zur Errichtung fiir den Katastrophenschutz

mit Perspektive zur Entwicklung zum Alten- und Pflegeheim festgesetzt >
anthropogene Uberprigung gegeben

* Teilweise randliche Abgrenzung zu benachbarten Grundstiicken innerhalb
des Geltungsbereichs durch Gehdlze

*  Artenschutzrechtlichen Einschatzung zum Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan der Stadt Kassel Nr. 1ll/17 ,Ahrensbergstrae 25 vom 14.01.2022
(Bliro BANU - Dipl.-Biol. Torsten Cloos) - fiir Gehdlzbriiter sind in Verbin-
dung mit dem Vorhaben ausgleichende MaRBnahmen erforderlich, ,,die Un-
tersuchung hat aber nur sehr wenig Hinweise auf eine entsprechende Nut-
zung ergeben.” Da der Efeubewuchs des Bunkers grundsatzlich erhalten
werden soll, sind ,.fiir im Efeubewuchs am Gebaude briitende Arten wie die
Amsel nur kurzzeitige Storungen wahrend der Bauphase zu erwarten.”

* Im Rahmen einer Ortsbegehung und visuellen Inaugenscheinnahme der gro -
Beren Geholze konnten weder Stammhdohlungen noch -risse erfasst werden®

*  Artenschutzrechtlichen vom 14.01.2022 (s.0.) = keine Hinweise auf nutz-
bare bzw. genutzte Quartiersstrukturen in den umgebenden Gehélzen und
am/im Geb3ude (auRen erkennbare Offnungen sind von innen verschlossen).
»Allenfalls das Vorhandensein von temporar genutzten Tagesquartieren z.B.
an der Gebaudefassade lasst sich nicht ganzlich ausschliel3en.”

*  Planbereich aullerhalb von Schutzgebieten nach §23 - 29 BNatSchG oder
Natura 2000-Gebieten, keine Auspragung geschiitzter Biotope nach &30
BNatSchG’

* durch geringe Naturnahe und Storeffekte aufgrund der stadtischen Lage des
Geltungsbereichs und der umliegenden Wohngebiete, Alten- und Pflege-
heime sowie der Verkehrsnutzung kein Vorkommen von seltenen oder ge-
fahrdeten Arten zu erwarten bzw. bekannt

* aufgrund der geringen Nutzung des Grundstiicks gem. B-Plans (Einrichtung
fir den Katastrophenschutz) mittlere Lebensraumfunktion innerhalb des
Geltungsbereichs anzunehmen

* geringe Bedeutung

Naturschutzfachlich wertvolle Flachen und/oder Biotoptypen sind von der Planung nicht betroffen. Auf-
grund der bisherigen Nutzung und dem Charakter der Flache liefert die Flache keine Anhaltspunkte fiir
solche Lebensraumtypen, die wegen ihrer Besonderheit unbedingt schiitzenswert waren.

6 Begehung am 22.04.2020
7 s. http://natureg.hessen.de/mapapps/resources/apps/natureg/index.html?lang=de, aufgerufen am 02.06.2020
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Zum Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestatten fiir Brutvogel sollen bei der Zeitplanung fiir die notwen-
digen Baumfallarbeiten die Brutzeiten beriicksichtigt werden. Die Rodungen von Gehdlzen sollen daher all-
gemein nur im Zeitraum von 01. Oktober bis 28./29. Februar durchgefiihrt werden.

Auf Grundlage der ,,Artenschutzrechtlichen Einschatzung ...“ sind insgesamt 4 Vogelnistkdsten anzubringen
und Kleingeholze/Heckenstrukturen am Rand des Grundstiicks nachzupflanzen. Als freiwillige Malnahmen
wird zusatzlich das Nachpflanzen von Baumen und das Ausbringen von 4 Fledermauskdsten zur Forderung
der lokalen Biodiversitdt empfohlen.

Sowohl die erforderlichen wie die empfohlenen BegriinungsmalRnahmen werden im Bebauungsplan fest-
gesetzt. Zusatzlich werden die sowohl die Vogelnistkdsten wie die Fledermauskasten sowie der Erhalt vor-
handener Efeustrukturen am Gebaude im Durchfiihrungsvertrag vertraglich vereinbart.

Schutzgut Landschaftsbild

Bestand *  Landschaftsbild liberwiegend durch den ehemaligen Fiihrungsbunker domi-
(gem. B-Plan niert und somit anthropogen iiberpragt
Nr. 111/2) *  teilweise randlich-visuelle Eingriinung zu benachbarten Grundstiicken durch

Gehdlzbestande

*  kulturhistorischer Fiihrungsbunker des 2. Weltkriegs innerhalb des Gel-
tungsbereichs

* keine naturnahen Landschaftselemente vorhanden

* geringe Bedeutung

Der Wegfall einiger Gehdlze im Geltungsbereich wird durch Neuanpflanzungen im Plangebiet mittelfristig
kompensiert.

Die leichte Uberhdhung der Neubebauung ist an dieser Stelle stidtebaulich vertretbar, da die begleitende
Bebauung des weitlaufigen Stralenraums in diesem Bereich der Druseltalstral3e von groRformatigen, viel-
fach gegliederten Solitarbauten gepragt ist, in deren Hohenentwicklung sich das Vorhaben einpasst (siehe
Plan Hohenentwicklung in Kap. 4.1).

Zudem kniipft die leichte Uberhéhung des denkmalgeschiitzten Bunkers an die historische Bedeutung und
Funktion als Aussichtspunkt liber die Stadt an dieser Stelle an.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter, kulturelles Erbe

Bestand * als Baudenkmal festgesetzter, ehemaliger Fiihrungsbunker des 2. Weltkrie-
(gem. B-Plan ges innerhalb des Geltungsbereichs gegeben
Nr. 111/2) *  keine weiteren Kulturgiiter bzw. sonstige schiitzenswerte Sachgiiter von ge-
schichtlichem, archdologischem, kiinstlerischem, stadtebaulichem, kultur-
landschaftlichem oder wissenschaftlichem Wert
* hohe Bedeutung

Mit der Denkmalpflege ist ein besonderer Umgang mit dem Bauwerk abgestimmt. Der fiir einen Bunker
eher kleine und stark zugewachsene Bau wird durch die Aufstockung mit expressiver Architektur wieder
stirker ins Bewusstsein geriickt. Zudem kniipft die leichte Uberhéhung des denkmalgeschiitzten Bunkers
an die historische Bedeutung und Funktion als Aussichtspunkt {iber die Stadt an dieser Stelle an. Das Vor-
haben soll dem allgemein hohen Bedarf nach Wohnraum in Kassel gerecht werden und gleichzeitig die Sa-
nierung und den langfristigen Erhalt des denkmalgeschiitzten Gebdudes ermdglichen.
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Wechselwirkungen:

Bestand *  keine relevanten Wirkungen, liber die allgemein bekannten Wechselwirkun-
(gem. B-Plan gen hinausreichend, anzunehmen
Nr. 11l/2)

Fazit

Grundsatzlich ist die geplante Wohnbaulandentwicklung auf einer bereits erschlossenen Flache an einem
stadtebaulich gut integrierten Standort insgesamt zu begriillen und einer Erweiterung auf bisher unbebau-
ten bzw. wesentlich sensibleren Flachen vorzuziehen.

Die Bedeutung der Schutzgiiter ist liberwiegend gering bis teilweise allgemein mit Ausnahme der Kultur-
giiter (Denkmal Bunker). Es sind keine wesentlichen Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die Schutz-
giiter zu erkennen, was insbesondere aus der bereits bestehenden umfangreichen Bebauung der Flache
und entsprechender Festsetzung im bestehenden Bebauungsplan resultiert. Die Vertraglichkeit der Auf-
stockung mit dem Kulturdenkmal wurde im Vorfeld mit der unteren Denkmalschutzbehdrde geklart.

7. Durchfiihrung und Kosten

Die fiir das Vorhaben bendtigte Flache ist fiir den Vorhabentrager direkt verfiigbar.

Mit der Umsetzung des Vorhabens soll begonnen werden, sobald das Bebauungsplanverfahren so weit
fortgeschritten ist, dass die Genehmigungsfahigkeit des Projekts ausreichend sichergestellt ist. Derzeit wird
von einem Baubeginn Ende 2021 ausgegangen. Vorgezogen und unabhangig vom B-Plan-Verfahren ist die
Sanierung des bestehenden Bunkers geplant.

Die Kosten fiir das Bebauungsplanverfahren gehen zu Lasten des Vorhabentragers. Der Vorhabentrager hat
auch alle anderen Kosten, die mit der Realisierung des Bauvorhabens anfallen (Herstellungskosten, Er-
schlieBungskosten und auch die spatere Unterhaltung), zu tragen.

Der Stadt Kassel entstehen durch das Vorhaben iiber die normale Verwaltungsarbeit im Rahmen des Ver-
fahrens hinaus keine Kosten.

Naheres hierzu regelt der Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt Kassel und dem Vorhabentrager.

8. Verfahren

Das Bauleitplanverfahren wurde auf der Grundlage der Anwendung des & 13 BauGB fiir das beschleunigte
Verfahren mit den folgenden Verfahrensschritten durchgefiihrt:

2019 und 2020 Information Ortsbeirat, Beirat fiir Stadtgestaltung und Denkmalbeirat
13. Juli 2021 Aufstellungsbeschluss mit Offenlegungsbeschluss

August 2021 Offentliche Auslegung, parallel Beteiligung Tréger 6ffentlicher Belange
Sept./Okt. 2022 Erneute Offentliche Auslegung, parallel Beteiligung TOB

18. Sept. 2023 Satzungsbeschluss
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0. Auswirkungen der Planung
Mit der Umsetzung des geplanten Vorhabens im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans ...

e wird das aus der Nutzung gefallene Grundstiick Ahrensbergstralle 25 einer neuen Nutzung zugefiihrt,

e wird der auf dem Grundstiick vorhandene denkmalgeschiitzte Bunker dauerhaft mit einem denkmal-
gerechten Nutzungs- und Baukonzept erhalten und architektonisch ,,in Szene gesetzt®,

e entstehen 6 neue Wohnungen und Raume fiir eine wohnvertragliche gewerbliche Nutzung,

e entsteht mit dem Konzept eines dreigeschossigen Aufbaus auf dem Bunker ein architektonisch hoch-
wertiges markantes modernes Gebaude im Bereich der oberen Druseltalstralle,

e ergibt sich mit der geplanten erheblichen Gebiudehdhe von 19,50 m eine deutliche Anderung des
stadtebaulichen Umfeldes fiir die direkt benachbarten Grundstiicke,

e die mit der Gebdudehohe, dem Aufbauvolumen und den Grenzabstanden einhergehende Wirkung des
Neubaus auf die seitlichen Nachbargrundstiicke wird von diesen als Einschrankung ihrer Grundstiicks-
qualitdat wahrgenommen, fiihrt aber nicht zu wesentlichen Beeintrachtigungen der benachbarten
Grundstiicksnutzungen und ist in der Gesamtbetrachtung zumutbar;

e werden fiir die geplanten Nutzungen Flachen fiir 9 - 11 Stellplatze, z.T. in einem CarPort hergestellt,
die nachbarvertraglich auf dem Grundstiick realisiert werden kdnnen,

e werden Teile der vorhandenen Strauchvegetation, zwei grol3kronige Laubbdume und Teile der Freifla-
chen zugunsten der neuen Nutzung aufgegeben; der Verlust wird teilweise durch Nachpflanzungen
und eine Dachbegriinung ausgeglichen,

e entsteht mit der neuen Nutzung eine geringe Verkehrswirkung auf der Ahrensbergstralle,

e wird auf einem innerstadtischen und vollstandig erschlossenen Grundstiick ein stadtebaulich markan-
tes und architektonisch hochwertiges flachensparendes Bauprojekt der Innenentwicklung umgesetzt.

10. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), das durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S.3786).

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist.

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 290 des Gesetzes
vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) geandert worden ist.

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar
2010 (BGBI. I S. 94), das zuletzt durch Artikel 117 des Gesetzes vom 19. Juni 2020 (BGBI. 1 S. 1328) gedn-
dert worden ist.
Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. |
S.1274), das zuletzt durch Artikel 103 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. I S. 1328) gedndert wor-
den ist.
Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
19.Juni 2020 (BGBI. I S. 1408) geandert worden ist.
Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom 20. Dezember 2010
(GVBI. 12010 S.629), zuletzt geandert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 7. Mai 2020 (GVBI. S. 318).
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Hessische Bauordnung (HBO) vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
3. Juni 2020 (GVBI. S. 378).

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Méarz 2005 (GVBI. |
S. 142), zuletzt gedandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 7. Mai 2020 (GVBI. S. 318).

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch
Artikel 11 des Gesetzes vom 4. September 2020 (GVBI. S. 573).

Hessisches Gesetz iiber das offentliche Vermessungs- und Geoinformationswesen (HVGG) vom
6. September 2007 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 23. Juni 2020
(GVBI. S. 430).

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) in der Fassung vom 28. November 2016 (GVBI. S. 211).

Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Kassel (Baumschutzsatzung) in ihrer jeweils giiltigen
Fassung.

Satzung zur Herstellung, Ablosung und Gestaltung von Stellplatzen und zur Herstellung von Abstellplat-
zen fiir Fahrrader (Stellplatzsatzung) in ihrer jeweils giiltigen Fassung.

aufgestellt

Kassel, den 31.05.2023 Kassel, den 31.05.2023
gez. gez.

Heiko Biisscher Holger Maoller

Stadt Kassel Biiro BAS

Amt fiir Stadtplanung, Bauaufsicht Planverfasser

und Denkmalschutz
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