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1 Anlass, Erforderlichkeit und Zielsetzung

1.1 Planungsanlass und -erfordernis

Ziel und Zweck der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes fur das Areal zwischen Harles-
hauser Stralie, Ernst-Reuse-Stral3e und SchloRBackerstralle ist die planungsrechtliche Vorbereitung
einer Erweiterung des Bestandsgebaudes auf dem Grundstuck Harleshduser Stral3e 76. Bedarf be-
steht unter anderem durch eine wachsende Mitarbeiterzahl und, damit einhergehend, die Notwen-
digkeit, zusatzlicher Raumlichkeiten.

Konkret sollen weitere Burordume in einem separaten dreigeschossigen Gebdude mit Flachdach
sowie die notwendigen Stellplatze entstehen. Das neue Gebaude soll mit einem zweigeschossigen
Verbindungsbau mit dem ebenfalls zweigeschossigen Bestandsgebaude verbunden werden. Das
Vorhaben entspricht nicht den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans 1V/20 ,,Harles-
hauser StralRe, Auf der Schubach*.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der nunmehr beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ist
die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans erforderlich.

Der Bebauungsplan Nr. IV/16 ,Harleshduser Strafle 76“ soll die Erganzung eines bereits bebauten
innerstadtischen Bereiches auf Grundlage einer architektonischen Vorhabenplanung rechtlich er-
mdoglichen. Es handelt sich somit um eine MaRnahme zur Innenentwicklung.

Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren gemal § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefihrt.

Durch die Bodenversiegelung auf das notwendige MaR innerhalb des Grundstiicks wird gem. § la
BauGB dem Gebot des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden Rechnung ge-
tragen (Vgl. Bodenschutzklausel).

1.2 Allgemeine Planungsziele

Ziel der Planung ist eine Erweiterung des Bestandsgebaudes auf dem Grundstiick Harleshduser
Stral3e 76 um einen zuséatzlichen Baukorper, der mit dem Bestandsgeb&ude verbunden ist.

1.3 Zielsetzung des Bebauungsplans

Zielsetzungen des Bebauungsplanes sind die planungsrechtliche Sicherung von Gewerbegebiets-
flachen sowie die rechtliche Sicherung einer baulichen Erweiterung des Bestandsgebaudes.

1.4 Planverfahren und Verfahrensablauf

Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren gemal § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefihrt.

Die Anwendung des Verfahrens gem. § 13a (1) BauGB ist mdglich, sofern die im Bebauungsplan
zulassige Grundflache weniger als 20.000 m2 betragt und kein Vorhaben begriindet wird, das der
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung bzw. einer allgemeinen oder stand-
ortbezogenen Vorprufung des Einzelfalls nach dem Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegt. Auch diirfen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe
b) BauGB genannten Schutzguter sowie Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unféllen nach § 50 S. 1 Bundes-Immissionsschutzgesetzes vorliegen.
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Im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB wird von der Erstellung einer Umweltprifung mit
Umweltbericht gem. § 2a BauGB, von der Angabe welche umweltbezogenen Informationen ver-
flgbar sind sowie von einer zusammenfassenden Erklarung gem. 8 10 (4) BauGB abgesehen. Auch
wird kein Monitoring zur Umsetzung des Bauleitplanverfahrens durchgefiihrt. Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten gem. 8 13a (2) Nr. 4 BauGB
als erfolgt oder zulassig.

Von der Durchfiihrung einer friihzeitigen Beteiligung gem. § 3 (1) bzw. § 4 (1) BauGB kann im be-
schleunigten Verfahren gem. 8 13a(2) S. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 (2) S.1 Nr. 1 BauGB abgesehen
werden.

1.4.1 Planverfahren

1.4.2 Aufstellungs- und Offenlagebeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kassel hat in ihrer Sitzung am 09.09.2024 die Auf-
stellung und den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. IV/16 ,Harleshduser Str.
76“ beschlossen. Die Bekanntmachung des Aufstellungs- und Offenlagebeschlusses erfolgte im
Amtsblatt der Stadt Kassel, 8. Jahrgang, Nr. 048 vom 27.September 2024.

1.4.3Beteiligung gem. 88 3 (2) und 4 (2) BauGB

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes wurde im Amtsblatt der Stadt Kassel, 8.
Jahrgang, Nr. 048 vom 27.September 2024 bekanntgemacht und erfolgte fiir den Zeitraum vom
30.09.2024 bis einschlieBlich 01.11.2024.

Die Beteiligung der Amter, Behérden und Tréager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB er-
folgte mit Schreiben vom 27.09.2024 mit Monatsfrist.

Es kamen keine Stellungnahmen von Seiten der Offentlichkeit. Im Rahmen der Beteiligung der Be-
hdrden gab es einige Anregungen, Bedenken und Hinweise. Daraufhin wurde im Bebauungsplan
noch Hinweise erganzt zu der Fahrradabstellplatzverordnung und zum passiven Schallschutz. In
den textlichen Festsetzungen wurde unter Punkt 6.3 ,,Befestigung von Oberflachen® zur Klarstel-
lung bei der Wasserdurchlassigkeit das Wort ,,bevorzugt” gestrichen und bei der Aufzahlung moég-
licher Flachenbefestigungen das ,,Dranpflaster” erganzt. In der Pflanzliste wurde aul3erdem ein
weiterer lateinischer Name der Samthaarigen Stinkesche erganzt. Die Begriindung und der Vorha-
ben- und Erschlieungsplan wurden entsprechend aktualisiert. Weitere Regelungen finden sich im
Durchfiihrungsvertrag.

AuBerdem wurde die Liegenschaftskarte aktualisiert und der Vorhaben- und ErschlieBungsplan so-
wie der Bebauungsplan entsprechend auf dieser neuen Kartengrundlage angepasst.

Inhaltlich anderte sich im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan folgendes: es wurde aufgrund der
Stellungnahmen eine neue textliche Festsetzung zu den Abstandsflachen ergénzt (von der Hessi-
schen Bauordnung abweichende Abstandsflachen in zwei Hof-/Innen-Bereichen). Dadurch wird
eine erneute Offenlage erforderlich. Beim Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde im Zusammen-
hang der nun ohnehin erforderlichen erneuten Offenlage die Gelegenheit genutzt und Lageplan und
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Ansichten sowie Vorhabenbeschreibung geringfiigig iberarbeitet entsprechend kleinerer Ande-
rungen in der Hochbau- und Freiraumplanung (Attika, Lagerflachen im Keller, Treppenlauf hinter
dem Geb&ude, Mllstandorte).

1.4.4Erneute Beteiligung gem. 84a (3) BauGB

Die erneute offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes wurde im Amtsblatt der Stadt
Kassel, 9. Jahrgang, Nr. 024 vom 02. Mai 2025 bekanntgemacht und erfolgte fiir den Zeitraum vom
05.05.2025 bis einschliefilich 13.06.2025

Die Beteiligung der Amter, Behorden und Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB er-
folgte mit Schreiben vom 06.05.2025 mit Monatsfrist.

GemanR 84a Abs. 3 Satz 2 BauGB konnten Stellungnahmen nur zu den im Bebauungsplan im Ver-
gleich zur Offenlage vorgenommenen Anderungen abgegeben werden.

Es kamen keine Stellungnahmen von Seiten der Offentlichkeit. Im Rahmen der erneuten Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gab es einige Anregungen und Hinweise
zu den im Vergleich zur Offenlage vorgenommenen Anderungen des Bebauungsplans. Diese bezo-
gen sich auf redaktionelle Anmerkungen, wie z.B. die Rechtsgrundlagen, Lesbarkeit der Karten-
grundlage, textliche Klarstellungen in der Begriindung. Neu hinzugefligt wurde ein Hinweis zu
»,Brandschutz — Anleiterbare Stellen®.

Die materiellen Planinhalte des Bebauungsplans blieben unverandert. Sdmtliche neue Hinweise und
Anregungen konnten durch redaktionelle Klarstellungen/Erganzungen bertcksichtigt werden.
Einige Anregungen betrafen Themen, die bereits in der Beteiligung und Abwéagung zur Offenlage
abgehandelt worden waren und sich somit nicht die vorgenommenen Anderungen zur erneuten
Offenlage bezogen.

Insgesamt gab es keine Stellungnahmen, die eine Anderung des Bebauungsplans und eine daraus
folgende erneute Offenlage zur Folge gehabt hatten.

1.4.5Satzungsbeschluss

Der Satzungsbeschluss ist fiir den 10. November 2025 geplant.

1.4.6Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht gemaR § 12 BauGB aus den nachfolgend darge-
stellten Bestandteilen.

1.4.7Vorhabenbezogener Bebauungsplan (8 12 BauGB) — Planzeichnung mit Begriindung

Die Planzeichnung ist vorwiegend auf Grundlage der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 6), mit den gemal § 9 BauGB mdglichen Festsetzungen erstellt. Es soll jedoch auch von der
Maoglichkeit gemal § 12 Abs. 3 BauGB Gebrauch gemacht werden, dass beim vorhabenbezogenen
Bebauungsplan keine Bindung an den Festsetzungskatalog des § 9 BauGB und die BauNVO besteht.
Hierdurch sollen insbesondere in Bezug auf die geplante Nutzung im Rahmen der gesetzlichen
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Maoglichkeiten die Erfordernisse des Vorhabens besser beriicksichtigt und somit auf das konkrete
Vorhaben zugeschnittener stadtebaulicher Rahmen geschaffen werden.
Die Begriindung liegt dem Bebauungsplan bei.

1.4.8Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der VEP ist gemal? 8 12 Abs. 3 BauGB Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und
besteht aus einem Lageplan mit Darstellung der Erschliefung und grundsatzlichen Grundstiicks-
flachennutzung (auf der Grundlage des Freiflachenplans des Vorhabens). Die Ansichten des geplan-
ten Vorhabens (Stand: 24.11.2023) sind in Kapitel 5.1 dieser Begriindung abgebildet sowie dem
Durchfiihrungsvertrag zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan beigefligt.

1.4.9Durchfihrungsvertrag

Im Durchflhrungsvertrag zwischen der Vorhabentragerin und der Stadt Kassel werden gemaR § 12
(1) BauGB auf der Grundlage der oben genannten Planwerke die Durchfiihrung des Vorhabens so-
wie die Ubernahme der Planungs- und ErschlieRungskosten geregelt. Im Plangebiet sind nur solche
Vorhaben zuléssig, zu denen sich die Vorhabentragerin im Durchfiihrungsvertrag mit der Stadt
Kassel verpflichtet hat.
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2 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im dstlichen Stadtgebiet von Kassel und gehdrt zum Stadtteil Kirch-

ditmold.
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Abb. 1: Ausschnitt aus der Topographischen Karte Hessen (ohne MafRstab) mit Lage des Plangebiets (Quelle: Hessisches Landesamt fiir
Bodenmanagement und Geoinformation)

Der Geltungsbereich hat eine Gesamtgrofe von 1.179 m? und umfasst die Flurstiicke 13/20, 13/21,
13/25,922/13 und 2209/10 der Flur 2, Gemarkung Kirchditmold. Er wird wie folgt begrenzt:

e im Westen durch die Harleshauser Straflie,

¢ im Norden durch ein Landschaftsschutzgebiet und die Ernst-Reuse-Strale

e Osten durch das Flurstiick 13/24 sowie

e im Suden durch die SchloR&ckerstralie.

Mal3geblich ist die zeichnerische Festsetzung des Geltungsbereichs gemaR Planzeichnung des Be-
bauungsplans.
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3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplanung
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Nordhessen 2009, ohne MaRstab (Quelle: Regierungsprasidium Kassel)

Im Regionalplan Nordhessen 2009, rechtskréaftig seit 15.03.2010, ist das Plangebiet als ,,Vorrang-
gebiet Siedlung Bestand* festgelegt. Die Harlesh&user Straf3e ist als ,,sonstige regional bedeutsame
StralRe Bestand“ ausgewiesen. Direkt an das Gebiet angrenzend befindet sich nérdlich eine Vorbe-
haltsflache fur Landwirtschaft mit einem Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft.

Das geplante Vorhaben entspricht den Darstellungen des Regionalplans.
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3.2 Flachennutzungsplan
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (ZRK Neubekanntmachung 2016), ohne Maf3stab, Eintragung Plangebiet (Kreis) durch
ANP (Quelle: ZRK)
Im Flachennutzungsplan (FNP 2016, Blatt Stadt Kassel) des Zweckverbands Raum Kassel (rechts-
gultig in der Neufassung vom 10. Dezember 2016) ist das Plangebiet als Wohnbaufléache darge-
stellt. Nordlich grenzt eine Grunflache, als ,,Garten* dargestellt an. Zusatzlich ist diese Flache als
Landschaftsschutzgebiet dargestellt. Auf dem Flachennutzungsplan verlauft zuséatzlich die darstel-
lungstechnisch Uberzeichnete Harleshduser Stral3e Uber den westlichen Grundstiicksteil. Da der
Plan nicht parzellenscharf ist und weiter stidlich die Darstellung teilweise sogar Gebaudeteile Gber-
lagert, wird der StraRenverlauf im Flachennutzungsplan an dieser Stelle als neben dem Grundsttick
liegend interpretiert.

Aufgrund der darstellerischen Unschérfe des Flachennutzungsplanes, bei der die Uberzeichnete
StralRenflhrung das Grundstiick tUberschneidet, wird der Bebauungsplan als aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt betrachtet. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist aus den genannten
Grinden sowie aufgrund der geringen Grundstticksgrof3e nicht notwendig (Entwicklungsgebot 8 8
(2) BauGB).
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3.3 Landschaftsplan
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Abb. 4:Ausschnitt aus dem Landschaftsplan Zweckverband Raum Kassel, Malnahmenkarte, ohne MafRstab Eintragung Plangebiet (Kreis)
durch ANP (Quelle: ZRK)

Der Landschaftsplan des Zweckverbands Raum Kassel (2007) stellt das Plangebiet als ,,Bauflachen,
Ein- und Mehrfamilienhduser” dar. Der nérdlich angrenzende Griinzug ist als ,,Grinflache* und
,Garten“ dargestellt.

Die MalRnahmenkarte stellt die Anpflanzung einer Baumreihe an der Harleshduser StrafRe dar. Beim
nordlich angrenzenden Griinzug sind als Malinahme ,,Flachen zum Schutz; zur Pflege und Entwick-
lung der Landschaft” mit dem Zusatz ,,Schutz- und Entwicklungsflachen mit Nummerierung“ dar-
gestellt. Als konkrete MaRnahme Nummer 10255 wird im Textteil die ,,Herstellung einer direkten
offentlichen Fu-/ Radwegeverbindung von der Harleshauser Stral3e auf HOhe Todenh&duser StralRe
zum Hardtweg als Fortsetzung des Griinzuges“ sowie ,kurzfristig gestalterische Betonung des
Grunzuges im Verlauf der Harleshduser StralBe und des bestehenden Zugangs zur Ernst Reuse-
StraRe* genannt. Weitere Aussagen zum Plangebiet enthélt der Landschaftsplan nicht.

Der Landschaftsplan 2007 ist in den FNP integriert und beinhaltet keine Darstellungen, welche die
beabsichtigten baulichen Entwicklungen fir das Bebauungsplangebiet wesentlich beeintrachtigen
wirde.

3.4 Bebauungspléane

Der Geltungsbereich wird vom Bebauungsplan Nr. B 1V/41 ,.Bebauungsplan fur das Gebiet an der
Ostseite der Harleshauser Stra3e zwischen John-F.-Kennedy-Stral3e und auf der Schubach” teil-
weise Uberplant. Es handelt sich hierbei um den ndrdlichen Bereich des Flurstiicks 13/25 an der
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nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze. Auch der Bebauungsplan Nr. IV 20 wird durch den Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1V/16 ,Harleshauser Strale 76“ teilweise Uberplant. Die
Uberplanung befindet sich an der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze. Der Bebauungsplan Nr.
IV 20 setzt hier ein reines Wohngebiet fest.

Weitere Bebauungsplane liegen fur den Geltungsbereich nicht vor. Im nédheren Umfeld sind fol-
gende Bebauungsplane rechtskraftig:

e Nr.IV/41 ,Harleshauser Str., John-F.-Kennedy-Strafie, Auf der Schubach*
e Nr:IV/19A ,Kaupertweg, Auf der Schubach, Christbuchenstraf3e*
e Nr:1V/19 ,Wilhelmshdher Weg, Todenhauser StraRe, ChristbuchenstraRe*

3.5 Schutzgebiete

Wasserschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des amtlich festgesetzten Heilquellenschutzgebiets fur die
Heilquelle ,,TB Wilhelmshthe 3“ (Quantitative Schutzzone Schutzzone B 2-neu, Festsetzung vom
02.10.2006, StAnz. Hessen 46/2006 S. 2634).

In der Zone B 2 sind Bohrungen, die tiefer als 50 m unter NHN in den Untergrund eindringen, ge-
nehmigungspflichtig. Die Heilguellenschutzgebietsverordnung ist zu beachten.

Denkmalschutz
Im Geltungsbereich befinden sich keine denkmalgeschitzten Gebdude oder Gesamtanlagen.

Im Geltungsbereich und seinem Umfeld befinden sich keine Baume des unter Denkmalschutz ste-
henden Gesamtkunstwerkes ,,7000 Eichen - Stadtverwaldung statt Stadtverwaltung* von Joseph
Beuys.

Naturschutzrecht

Der nordwestliche Teil des Geltungsbereiches (nordwestlicher Bereich des Flurstiicks 13/25) befin-
det sich im nérdlich und westlich weiter erstreckenden Landschaftsschutzgebiet ,,Stadt Kassel*. Das
Landschaftsschutzgebiet ist Teil des Kasseler Beckens in der Haupteinheit Westhessische Senke.
Der Ubrige Teil des Plangebietes ist nicht Teil eines Schutzgebietes nach Naturschutzrecht.

Artenschutz

Auf dem Plangebiet sind keine artenschutzrelevanten Vorkommen vorhanden. Artenschutzfachli-
che Untersuchungen wurden von Seiten der Unteren Naturschutzbehérde als nicht notwendig er-
achtet.

3.6 Informelle Konzepte und Planungen

Integriertes Klimaschutzkonzept fir die Stadt Kassel

Im November 2012 wurde von der Stadtverordnetenversammlung die Umsetzung des integrierten
Klimaschutzkonzepts fir die Stadt Kassel beschlossen. Darin sind Handlungsziele festgelegt, wie
die Stadt ihren Verpflichtungen im Klimabundnis sowie in den Programmen ,,100 Kommunen fiir
den Klimaschutz* und ,, 100 % Erneuerbare Energie Regionen* nachkommen und den CO2-Ausstol3
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bis 2030 um 31,3 % gegeniiber 2009 reduzieren kann. Ein Handlungsfeld dazu ist die ,,Energieop-
timierte Planung und energetische Verbesserung von Wohn-, Gewerbe- und Industriegebieten®.
Hierzu z&hlen die Berlcksichtigung energetischer Aspekte in der Bauleitplanung bzw. tiber Fest-
setzungen im Bebauungsplan, die Aufnahme von Klima- und Energiezielen (z.B. Passivhaus-Ni-
veau, KFW-Fdrderniveau) in stadtebauliche Vertréage und in Vertrage fir Grundstiicksverkaufe mit
privaten Bauherren.

Hinsichtlich des Mobilitatsmanagements ist insbesondere der Standort des Planvorhabens hervor-
zuheben. Das Grundstiick befindet sich im Innenbereich, ist stadtebaulich integriert sowie bereits
verkehrlich gut erschlossen. Durch die Standortentwicklung, wird weiterer Verkehr vermieden.
Diese Verkehrsvermeidung ist ein Ziel gleich mehrerer Handlungsfelder des integrierten Klima-
schutzkonzeptes fur die Stadt Kassel.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass im Zuge der Errichtung der neuen Gebdude auch den
Ansprichen an einer 6kologisch bewussten sowie nachhaltigen Bauweise (reduzierter Energiebe-
darf, reduzierter CO2 AusstoR3 durch Verzicht auf fossile Brennstoffe, natirliche Kaltemittel, Dach-
begriinung u.a.) Rechnung getragen wird.

Optimalerweise sind Gebaude im Hinblick auf die Verringerung der Abhangigkeit von Importen fos-
siler Energietrager und den Klimaschutz so zu errichten und zu betreiben, dass sie mit mdglichst
geringem Primarenergiebedarf vornehmlich aus heimischen Quellen auskommen und geringe
CO2-Emissionen aufweisen. Es gilt das Prinzip, den Energiebedarf durch EffizienzmalRnahmen wie
Verbrauchsminimierung, intelligente Verteilung und verlustarme Produktion gering zu halten und
den verbleibenden Anteil durch Energietrager zu decken, die mdglichst heimischen Ursprungs sind
und keinen fossilen Kohlenstoff enthalten. Gesetzliche Mindestvorgaben hierfiir sind die aktuellen
Grenzwerte des GEG (Gebaudeenergiegesetz), welches das EnEV (Energieeffizienz) und das EEWar-
meG (Energieeffizienz/fossil-C-freie Energieerzeugung aus heimischen Quellen) ersetzt.

Im Gebaudeenergiegesetz (GEG) ist festgelegt, welche energetischen Anforderungen beheizte und
klimatisierte Gebaude erftillen missen. Das Gesetz enthalt Vorgaben zur Heizungs- und Klimate-
chnik sowie zum Warmedammstandard und Hitzeschutz von Gebauden. Festsetzungen hierzu sind
unter anderem die Nutzung von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen. Die allgemeinen Fest-
setzungen zu Vegetationsanteilen, Dachgestaltung, Gebaudestellung usw. berticksichtigt die Ge-
sichtspunkte des Klimaschutzes und der Klimaanpassung.

Erganzend zum integrierten Klimaschutzkonzept fiir die Stadt Kassel sind der Beschluss der Stadt-
verordnetenversammlung zur Klimaneutralitdt 2030 aus dem August 2019, der Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung zur Planung und Ausweitung von Warmenetzen vom Februar 2021,
die Beschlisse der Stadtverordnetenversammlung zur Ausweitung der Solarnutzung und zum Mo-
dellprojekt Photovoltaik vom Februar 2022, und die verabschiedete Klimaschutzstrategie 2030 des
Klimaschutzrats vom Juni 2022 malfigeblich.

Weitere Klimaschutzbelange, nachhaltige Energieversorgung im Quartier

Zusatzlich wird im Bebauungsplan Dachbegriinung festgesetzt. Erganzt wird dies mit Festsetzun-
gen zur Photovoltaik und einer zeichnerisch festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen.
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Verkehrsentwicklungsplan Stadt Kassel 2030

Der Verkehrsentwicklungsplan Stadt Kassel 2030 (VEP 2030) legt die strategischen Grundsatze und
Leitlinien der zukinftigen Verkehrsentwicklung fir die ndchsten 15 bis 20 Jahre fest. Er ist ver-
kehrsmittelUbergreifend und integriert angelegt, d.h. fir alle Verkehrsmittel (Fuf3, Rad, Bus, Stra-
Renbahn und Eisenbahn, Pkw-Verkehr und Wirtschaftsverkehr) wurde eine integrierte Mobilitats—
strategie fUr die zuklinftige Verkehrsplanung in Kassel entwickelt.

FUr den Geltungsbereich und sein Umfeld enthéalt der VEP 2030 keine Aussagen und Malinahmen-
vorschlage.

Luftreinhaltung
Aufgrund der Kessellage ist die lufthygienische Situation in Kassel schwierig, alle bebaubaren Ge-
biete sind daher als ,,Vorranggebiet Luftreinhaltung” festgelegt.

Klimafunktionskarte

Harleshausen

Kirchditmold

Za

Das Plangebiet sich im Bereich ,,moderate Uberwarmung*“ (roter Bereich - Dichte Bebauung mit
wenig Vegetation in den Freiraumen.), dem ,,Uberwarmungspotential“ (Orientierung nach VDI
Klimaeigenschaft: Stadtklima. Dichte Bebauung, hoher Versiegelungsgrad und wenig Vegetation in
den Freirdumen; BelUftungsdefizite.) Nérdlich des Plangebietes verlauft eine Kaltluftleitbahn in
Richtung Osten.

V4= v i %S

Abb. 4: Ausschnitt aus der Klimafunktionskarte 2019, ohne Maf3stab Eintragung Plangebiet (Kreis) durch ANP (Quelle: ZRK)

Die Planungshinweiskarte 2019 des ZRK definiert das Gebiet als ,,bebautes Gebiet mit klimarele-
vanter Funktion®“. Als Planungshinweis werden ,,geringe klimatisch-lufthygienische Empfindlich-
keiten“ gegenliber einer Nutzungsintensivierung genannt. Es wird dazu geraten bestehende Bellf-
tungsmaoglichkeiten zu erhalten sowie durch Dach- und Fassadenbegriinung sowie die Beibehal-
tung bzw. den Ausbau von Griinflachen einer thermischen Belastung vorzubeugen.
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Kirchditmold

Abb. 5: Ausschnitt aus der Planungshinweiskarte 2019, ohne Maf3stab Eintragung Plangebiet (Kreis) durch ANP (Quelle: ZRK)

Klimarelevanzprufung

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Klimarelevanzprifung erstellt. In dieser wurden
durch eine qualitative Prifung die Klimaauswirkungen des Vorhabens ausgewertet. Detaillierte
Aussagen, wie die entsprechenden Bewertungen der Aussagen zustande gekommen sind, lassen
sich dem Energiekonzept der Vorhabenbeschreibung entnehmen.

Abb. 5: Ausschnitt aus dem Larmviewer (2022 — StraRenlarm Tag), ohne Mal3stab Eintragung Plangebiet (Kreis) durch ANP (Quelle:
HLNUG)
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Abb. 6: Ausschnitt aus dem Larmviewer (2022 — Stral3enlarm Nacht), ohne Mafstab Eintragung Plangebiet (Kreis) durch ANP (Quelle:
HLNUG)

In der Larmkartierung des Larmviewers vom HLNUG (Hessisches Landesamt fir Naturschutz, Um-
welt und Geologie) ist die Larmeinwirkung der Harleshduser Strale auf die umliegenden Flachen
und Grundstlicke dargestellt. Im Bereich des Plangebietes ist It. Legende mit einem Larmeinfall von
50-54 dB(A) (tlrkis) bis tiber 75 dB(A) (dunkelviolett) zu rechnen. Bei Nacht schwanken die Werte
je nach Grundsticksteil von 45-49 dB(A) (tlrkis) bis zu 65-69 dB(A) (rot).

Es handelt sich bei diesen Werten um Ganztageswerte, bei denen die Abend- und Nachtstunden
besonders gewichtet werden. Somit sind diese Werte nicht aussagekraftig tiber die Belastung, die,
wie hier, an einem reinen Birogebaude wéahrend der Tagzeit anliegt.

Nach Information des Umwelt- und Gartenamtes wurde im Auftrag der Stadt Kassel eine Berech-
nung angefertigt. Aus dieser ergibt sich, dass die Beurteilungspegel durch StraBenverkehrslarm an
den straBenzugewandten Fassaden mit ca. 68 dB(A) tagstiber wesentlich tiber dem Orientierungs-
wert der DIN 18005 fiir Mischgebiete von 60 dB(A) liegen.

Die strallenabgewandten Fassaden weisen ca. 60 dB(A) auf.
GemaR DIN 4109-1:2018-01 sind Biiro- und Besprechungsraume als schutzbedrftig einzustufen.

In der Stellungnahme des Umwelt- und Gartenamtes vom 17.10.2024 werden hierzu folgende
weitere Informationen gegeben: ,Nach DIN 4109 ergeben sich maRgebliche AuRenlarmpegel von
71 dB(A) bzw. 63 dB(A) und damit ein bewertetes Bauschalldamm-MaR fir die gesamte AuBenfas-
sade von Biiro- und Sitzungsraumen von mindestens 36 dB bzw. 30 dB. Dieses muss noch durch den
Korrekturwert KAL der DIN 4109-2:2018-01 nach Kapitel 4.4.1 angeglichen werden.*

Im Rahmen der Umsetzung der Planung fiir den Anbau wird dies im Baugenehmigungsverfahren
bericksichtigt. Es wurde im Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen, dass an der Stralenfassade
die Orientierungswerte nach DIN 18005 Uberschritten werden und passiver Schallschutz ndotig
wird.
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4 Heutige Situation/Bestand

4.1 Stadtebauliche Situation

B "y v o i ) oo gl ;

4 I L= bal Ve - o | g
e F A o : TET T s . Y ( [ =

ol T ‘ e Ll =N . w N E °

el - K s wy .
Abb. 7: Luftbild mit Plangebiet Quelle: Interaktiver Stadtatlas Kassel, Stadt Kassel -

Vermessung und Geoinfrmation
Das Plangebiet umfasst eine Flache von 1.177 m2 und befindet sich an der Harleshduser Stral3e
zwischen Ernst-Reuse-StralRe und SchloRackerstralRe im Kasseler Stadtteil Kirchditmold.

Das Plangebiet umfasst die Flachen des Grundstiicks Harleshduser StraRe 76 sowie einen Teil des
sudlich abknickenden FulRweges (Ernst-Reuse-StrafRe) und dem sich 6stlich anschliefenden unbe-
bauten Flurstiicks 13/25.
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Abb. 8: Luftbild mit Plangebiet Quelle: Interaktiver Stadtatlas Kassel, Stadt Kassel - Vermessung und Geoinformation

Das Bestandsgebaude auf dem Grundstiick Harleshauser StraRRe 76 (Flurstiicke 13/20 und 13/21),
an das im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens angebaut werden soll, ist ein zweigeschossiger
Baukorper mit Flachdach. Dieser besteht aus zwei ineinander verschobenen Quadern. Auf dem sich
anschlieBenden Grundstucksteil verlauft ein FuBweg. Dieser soll im Zuge der Planung verlegt wer-
den, sodass die Wegeverbindung weiterhin bestehen bleibt. Die Gbrigen Flachenanteile sind auf
dem Grundstuck teils Brachflachen oder partiell mit Vegetationsstrukturen besetzt.

Im Westen grenzt das Gebiet an die Harleshduser Stral3e, im Osten an das Flurstiick 13/24, welches
gegenwartig mit einem Wohngebaude besetzt ist.

Im Norden grenzen Gartengrundstiicke, auf denen sich vereinzelt kleinere Geb&aude befinden, an
das Gebiet. Im Stiden befindet sich die SchloR&ackerstralle an der Geltungsbereichsgrenze.

Umgebung

Das im Suden gegenuberliegende Wohngeb&dude am Wendeplatz SchloRackerstrale ist dreige-
schossig.

Ein ganzlich anderes Bild ergibt sich entlang der Harleshauser StraBe nérdlich des Plangebietes.
Dort schlieRen sich ein Grinzug auf der Westseite und Gartengrundstticke auf der Ostseite der
Harleshauser StraRe an. Dem StraRenverlauf ca. 150 Meter weiter nérdlich folgend, befindet sich
eine stadtische Kindertagesstatte und daran angrenzend das Blrgerhaus Harleshausen. Die Gar-
tengrundstiicke setzten sich auch nordlich der an das Grundstiick angrenzenden Ernst-Reuse-
Stralie fort.
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4.2 Nutzungsstruktur

Das Gebaude im Geltungsbereich ist ein Biirogebaude, welches vom Vorhabentrager selbst genutzt
wird. Die Bauflache ist demnach gewerblich gepragt. Die nahere Umgebung des Plangebietes ist
teils durch gewerbliche Strukturen und Wohnnutzung gepréagt.

In der Hausnummer 66 ist ein Handwerksbetrieb ansassig, schrag gegentiberliegend des Plange-
bietes wird eine gewerbliche KfZ-Werkstatt in der Hausnummer 71 gefiihrt. Die Erweiterung des
Bestandsgebaudes mit gleicher Nutzung ,,Buro“ flgt sich somit in das Nutzungsspektrum des na-
heren Umfeldes ein.

Abb. 9: Ansicht Bestandsgebaude Richtung Westen Abb. 10: Ansicht Bestandsgebaude Von der Harleshduser Stral3e
Richtung Norden

Abb. 11: Ansicht Harlesh&duser Strale Ecke Ernst-Reuse StralRe Abb. 12: Ansicht des Grundstiicks Richtung Osten
(Quelle: ANP Kassel)

Unmittelbar angrenzend befinden sich auch zwei- bis dreigeschossige Einfamilienhauser entlang
der Harleshauser Strafle. Diese Bebauung setzt sich Richtung Siiden fort. In ca. 200 Meter Entfer-
nung weiter stidlich befinden sich Einzelhandler und eine Tankstelle.
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4.3 ErschlieBung und Verkehr

Die Erschlielfung des Plangebietes erfolgt sowohl fur den motorisierten Individualverkehr als auch
fur FuBganger und Radfahrer tber die Harleshduser StraRe. Eine zusatzliche ErschlieBungsmog-
lichkeit fur FuBgéanger und Fahrradfahrer erfolgt Gber den nordlich angrenzenden FuBweg, der im
Zuge der Planung an den westlichen Rand des Geltungsbereiches verlegt wird.

Eine OPNV-Anbindung ist Uber die Busstationen , Todenh&user Strafe* in ca. 100 m zum Planareal
gegeben. Damit sind die Buslinien 11, 14 und 110 in unmittelbarer Nahe fuBlaufig erreichbar.

4.4 Ver- und Entsorgung

Uber die Harleshauser Strae ist das Plangebiet an alle leitungsgebundenen Infrastrukturen ange-
schlossen. Eine Versorgung mit Fernwéarme ist nicht gegeben und ist nach Auskunft von Januar
2022 auf absehbare Zeit nicht geplant.

Im Plangebiet befinden sich Bestandsleitungen (Strom, Gas, (Ab-) Wasser), die im Zuge der Bau-
malnahmen umverlegt werden. Dies wird vertraglich fixiert und im Zuge der Bauausfiihrung ge-
regelt. Betroffen ist durch die Umverlegung vorrangig das Nachbarflurstiick 9/3, Flur 2, Gemarkung
Kirchditmold und Grundstlicke an der Ernst-Reuse-Strale.

4.5 Natur und Landschaft

Der nordwestliche Teil des Geltungsbereiches befindet sich in einem sich nérdlich und westlich an-
grenzenden Landschaftsschutzgebiet. Weitere Schutzgebiete und -objekte gem. 8§ 23-30
BNatSchG sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht ausgebildet, auch keine Natura 2000-Ge-
biete.

Landschaftsbild

Naturraumtypische, erlebniswirksame Landschaftselemente sowie nattrlich wirkende Biotoptypen
sind nicht vorhanden. Der Landschaftsbildcharakter des gesamten Geltungsbereichs zeichnet sich
durch eine starke menschliche Nutzung aus. Insgesamt weist der Planbereich eine allgemeine Be-
deutung fiir das Landschaftsbild auf.

Freiraumnutzungen

Als Privatgrundstick ist der Bereich des Plangebiets nicht 6ffentlich zuganglich und damit fur Frei-
raum- und Erholungsnutzungen ohne Bedeutung. Der sich nordwestlich anschlieBenden Griinzugs
hat Bedeutung als gesamtstadtische Griinverbindung. Sie zieht sich als Landschaftsschutzgebiet in
Ost-West-Richtung bis hin zur Regiotram-Trasse.

Stadtbild

Das Plangebiet stellt sich als bebaute, private Flache dar, die im Wesentlichen von den Bestands-
gebauden des Vorhabentragers gepragt ist. Stadtbildpragend fur den Ortsteil ist die straenbeglei-
tende Bebauung entlang der Harleshauser Stral3e sowie der sich nérdlich anschliefenden Grinzugs.

Es befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches und in ndherer Umgebung keine stadtbildpréa-
genden Einzelgebaude.
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Schutzgut Boden

Durch die Versiegelung innerhalb des Geltungsbereichs ist mit einem Verlust bzw. Einschrankung
der Bodenfunktionen zu rechnen. Die Ausbildung von seltenen, kulturhistorisch bedeutsamen, na-
turbelassenen oder grundwasserbeeinflussten Béden ist nicht erkennbar. Insgesamt ist von einer
allgemeinen Bedeutung des Untersuchungsgebietes fiir das Schutzgut Boden auszugehen.

Schutzgut Luft

Das Untersuchungsgebiet befindet 6stlich einer recht stark befahrenen Stralie. Durch den angren-
zenden StralRenverkehr ist weiterhin mit einer Vorbelastung beziglich Luftschadstoffen auszuge-
hen. Der Betrachtungsraum weist somit eine allgemeine Bedeutung fiir das Schutzgut Luft auf.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet befindet sich in einen Heilquellenschutzgebiet (siehe Punkt 3.5 Schutzgebiete). Des
Weiteren befinden sich keine Oberflachengewasser im Geltungsbereich. Aufgrund des Vorversie-
gelungsanteils ist auch die Niederschlagsversickerungsfunktion eingeschrankt. Somit weist der
Planungsraum keine besondere Bedeutung fiir das Schutzgut Wasser auf.

Kultur- und Sachguter

Innerhalb des Plangebietes und in ndherer Umgebung befinden sich keine denkmalgeschitzten Ge-
baude.

Klima und Lufthygiene

Das Plangebiet befindet sich stdlich einer Kaltluftleitbahn, welche sich ndrdlich des Plangebietes
nach Richtung Osten erstreckt. Zugleich befindet es sich in einem ,,moderaten Uberwarmungsbe-
reich”. Im Westen schlielfen sich die aufgelockerten Baustrukturen der SchlofRRackerstralie an.
Nordlich des Plangebietes schlieen sich Kleingartenanlagen an, stidlich der SchloRackerstralRe sind
ebenfalls lockere Baustrukturen zu finden, welche sich nach Siiden hin verdichten.

Somit lagern dem Plangebiet nach West-Stidwest hin vergleichsweise windoffene Stadt- bezie-
hungsweise Gelandestrukturen vor, die sich vorteilhaft auf die Beltftungsverhaltnisse im Geltungs-
bereich auswirken, da sie das Eindringen westlicher und stidwestlicher Luftstromungen beglinsti-
gen. Kleinrdaumigere Luftaustauschprozesse werden durch die niedrige Umgebungsbebauung und
die vorhandenen Grunflachen in den Baufeldern begiinstigt. In Verbindung mit dem hohen Versie-
gelungsgrad neigt das Plangebiet wahrend schwachgradienter Strahlungswetterlagen insgesamt
zur Uberwarmung. Dieser Effekt wird kleinraumig von der vorhandenen Dachbegriinung abge-
schwacht. Die sich nordlich anschlieBende Griinverbindung mit ihrer klimawirksamen Funktion
wird durch die Bebauung nicht beeintrachtigt.

4.6 Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich in einem ehemaligen Bombenabwurfgebiet. Vom Vorhandensein von
Kampfmitteln ist daher grundsatzlich auszugehen. Ein Verdachtspunkt wurde vom Kampfmittel-
raumdienst des Landes Hessen durch Luftbildauswertung identifiziert (Punkt Nr. 126) und ist vor
jeglichen bodeneingreifenden MalRnahmen zu Uberprifen. In Bereichen, die bereits durch boden-
eingreifende MalRnahmen bis mindestens 5 Meter Tiefe untersucht wurden, sind keine weiteren
RaummaBnahmen erforderlich. Fur alle anderen Flachen ist vor Baubeginn eine systematische
Uberpriifung mittels Kampfmittelsondierung bis in eine Tiefe von 5 Metern durchzufiihren. Der
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Vorhabentréger ist dartiber informiert, in Abstimmung mit dem Kampfmittelrdumdienst werden
entsprechende Untersuchungen durchgefihrt.

Ein entsprechender Hinweis wurde im Bebauungsplan aufgenommen.

4.7 Eigentumsverhéltnisse

Alle Flursticke im Plangebiet befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers.

5 Vorhaben

5.1 Vorhaben- und ErschlieSungsplan

Grundlage fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan

vom 22.01.2024 (zuletzt aktualisiert 05.03.2025) des Vorhabentragers mit der dazugehérigen Pro-

jektbeschreibung.
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Abb. 13: Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Ausschnitt) Stand 28.03.2025, 0.M. Quelle: HHS Planer + Architekten AG
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Auf den Dachflachen des Anbaus ist sowohl Dachbegriinung als auch die Bestlickung mit Photo-
voltaikanlagen geplant. Die Grundsticksfreiflichen werden, soweit moglich, freiraumplanerisch
gestaltet und begrunt. Zuséatzlich sind Baum- und Heckenpflanzungen vorgesehen.

Energietechnisch wird mit Hilfe eines Energiekonzeptes (vgl. Punkt 5.4 Ver- und Entsorgung) ein
nahezu klimaneutraler Gebaudeverbund geschaffen, welcher die Themen Photovoltaik, Warme-
pumpen und Gebaudeautomation enthalt. Der neue Bauk&rper wird im Erdgeschoss barrierefrei
gestaltet.

Auf dem Grundstuck ist die vorhandene Leitungsfihrung von Stromversorgung und Abwasserkanal
zu ordnen. Ein neuer Technikraum, der als Hausanschlussraum dient ist im Kellergeschoss des Neu-
baus vorgesehen. Die Millentsorgung erfolgt Gber bereits aufgestellte Behalter.
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Abb. 14: Ansichten vom Bestandgeb&ude mit Anbau Stand 28.03.2025, 0.M. Quelle: HHS Planer + Architekten AG
5.2 Vorhabenbeschreibung

Das Planungsbiiro HHS Planer + Architekten AG hat als Bestandteil des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans eine Vorhabenbeschreibung angefertigt, in der die Themen

e Nutzung / Architektur
e Freiraumkonzept

e Mobilitat

e Energie

e Erschliefung und

e Ver- und Entsorgung

beschrieben sind.
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Nutzung / Architektur

Geplant ist die Errichtung eines Blirogebaudes mit Teilunterkellerung als Erweiterung eines beste-
henden Birogeb&audes. In den drei Geschossen ist eine klassische Burostruktur mit Mittelerschlie-
Bung und hiervon abgetrennten ler bis 3er Blros vorgesehen. Das Erdgeschoss dient als flexibel
trennbare Flache fir Besprechungen. Der verbindende Baukorper umfasst die neue Haupterschlie-
Bung und Sozialrdume im 1. Obergeschoss. Die Teilunterkellerung dient als notige Technikflache fir
das entwickelte Energiekonzept sowie als Lagerflache. Das Belichtungskonzept der Blroraume
wurde geprift und erfillt alle Anforderungen an Arbeitsrdume (Arbeitsstattenverordnung (Ar-
bStattV) sowie die Technischen Regeln fiir Arbeitsstatten (ASR), insbesondere ASR A3.4 "Beleuch-
tung" und ASR A3.5 "Raumtemperatur”) und gewahrleistet zugleich gemaf § 3 HBO die Anforde-
rung der “gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse".

Die Bebauungsstruktur ist, wie der Bestand, konzeptuell als ineinander verschrankte Kuben mit
Lochfassade zu verstehen. Lediglich der neue Verbindungsbau weicht hiervon mit einem hdheren
Glasanteil im Fassadenbereich ab.

Freiraumkonzept

Auf die Umsetzung einer hochwertigen Gringestaltung wird Wert gelegt. Im Bereich des Auslaufers
des Landschaftsschutzgebietes sowie um die Bebauung herum sind neue Baumpflanzungen vorge-
sehen. Diese erfolgen als artenreiche Wiesenstreifen, um die Wasserversorgung der Baume sicher-
zustellen und gleichzeitig eine mdglichst hohe Evaporation zu gewéhrleisten.

Eine Fassadenbegriinung in Teilbereichen der Fassade ist angedacht. Zum Einsatz kommen kdénnten
z. B. Gerustkletterpflanzen. Hinsichtlich der Wahl der Pflanzen soll eine Betrachtung durch einen
Freiraumplaner erfolgen, um fir den spezifischen Ort und die Ausrichtung geeignete Pflanzen zu
benennen.

Samtliche Zaunbereiche sind fur einen Bewuchs mit Kletterpflanzen vorgesehen und entsprechend
begrint.

Die Dachflachen werden Uberwiegend mit extensiven Griindachern versehen. Ein Teil des Verbin-
dungsgebéaudes ist begehbar. Hier kann das begriinte Dach mit einer Terrasse fur Pausen und
Dienstbesprechungen genutzt und wahrgenommen werden.

Die gestaltpragende Baumreihe an der Harleshduser Stralie bleibt erhalten.

Das Freiraumkonzept soll priméar einen moglichst hohen Anteil an Versickerung und Evaporation
von Niederschlagswasser ermoglichen. Neben den benannten Malnahmen werden demzufolge
neu zu errichtende und zu ergdnzende Verkehrsflachen bevorzugt mit wasserdurchlédssigem Pflas-
ter ausgefiihrt, um Niederschlage direkt aufnehmen zu kénnen und den Zufluss an die Kanalisation
Zu minimieren.

Mobilitat

Zurzeit arbeiten rund 38 Mitarbeitende im Bestandsgebaude im Rahmen flexibler und hybrider Ar-
beitsmaodelle. Mit dem Bebauungsplan wird die Erweiterung des Birogeb&udes um ca. 19 Arbeits-
platze planungsrechtlich vorbereitet.

Rund 25% der Arbeitnehmer des Vorhabentrager sind ausschlieBlich im Homeoffice tatig. Weitere
50% der Arbeitnehmer des Vorhabentréager haben einen Teleheim-Arbeitsplatz, welcher zumindest
an zwei oder drei Tagen genutzt wird. Mehr als 10% der Arbeitnehmer des Vorhabentragers haben
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ein Jobticket und nutzen ausschlieRlich den OPNV. Dieser Schliissel wird auf die neu entstehenden
Arbeitsplatze Ubertragen.

Das Mobilitatskonzept des Vorhabentragers sieht vor, die bereits vorhandenen Fahrradstellplatze,
zu erweitern und durch zusatzliche Abstellmdglichkeiten zu erganzen. Unterstiitzt wird das Mobi-
litdtsangebot durch die Zurverfugungstellung von Firmenfahrrédern. Die Kfz-Stellplatzanzahl ver-
bleibt bei sieben Stellplatzen.

Auf dem Grundstiick sind 7 Pkw-Stellplatze und 15 Fahrradstellplatze geplant, darunter zwei Stell-
platze fir Sonderfahrrader. Die Moglichkeit des Car- oder Bike- oder Rollersharings oder den Be-
trieb einer offentlich zuganglich Ladestation fiir Elektrofahrzeuge ist aufgrund gesetzlicher Vor-
schriften nicht gegeben (8§ 57 (4) StBerG bzw. § 43a (3) Nr. 1 WPO verbieten gewerbliche Tatigkeiten
flr Steuerberater bzw. Wirtschaftsprufer).

Die Mindestanzahl der Fahrradstellplatze im Sinne der Verordnung tber die Anforderungen an Ab-
stellpléatze fur Fahrrader (Fahrradabstellplatzverordnung) wird tbererfullt. Im Plangebiet wird mit
der Gebaudeerweiterung eine Gesamtnutzflache (Biro- und Arbeitsplatze sowie Besprechungs-
raume) von rund 580gm entstehen. Demnach sind zehn Fahrradstellplatze sowie zwei Stellplatze
fur Sonderfahrrader vorzuhalten. Somit werden drei Stellplatze fir Regelfahrrader tber die Anfor-
derungen hinaus geschaffen.

Es gibt keine Stellplatzverordnung fiir Personenkraftwagen im Stadtgebiet. Durch die vorgenannte
hybride Arbeitsweise, die flexiblen Arbeitszeitmodelle, die aktive Forderung der Fahrradmobilitat
sowie die gute Erreichbarkeit durch den OPNV uiber die Harleshduser Stralze bzw. den in 10 Minuten
fulRlaufig erreichbare Regiotram-Haltestelle Kassel-Kirchditmold wird die Vorhaltung von sieben
PKW-Stellplatzen als ausreichend bewertet. Durch die digitale Arbeitsweise der das Gebdude nut-
zende Steuerkanzlei ist der Mandantenverkehr auf ein Minimum reduziert, weswegen lediglich ein
bis zwei Besucherstellplatze bendtigt werden. Funf bis sechs Stellplatze sind fur Firmenfahrzeuge
oder Fahrzeuge der Mitarbeiter vorgesehen.

Im Regelbetrieb wird der Parkplatz vollstéandig genutzt. Das zuséatzliche Parkaufkommen durch den
Erweiterungsbau wird u.a. durch aktives Stellplatzmanagement optimiert, so dass im Regelbetrieb
bis zu zwei weitere Fahrzeuge durch ,,Parken in zweiter Reihe* im hinteren Parkplatzbereich prak-
tiziert wird (z.B. fur die in der Kindesbetreuung befindlichen Elternteile, welche nur vormittags ar-
beiten und damit die Ganztageskrafte insoweit nicht in der Parksituation behindern). Durch die
Gleitzeitregelung kommt es ebenfalls zu einer Verteilung der Nutzung der Infrastruktur.

Zudem wirkt die Parkplatzauslastung im anliegenden Offentlichen Strallenbereich (z.B.
Schlossackerstraf3e) aufgrund der antizyklischen Auslastung selbst bei Spitzauslastung im Plange-
biet einer Uberbeanspruchung des 6ffentlichen Parkplatzraums kompensatorisch entgegen, zumal
die Parkplatzauslastung in der direkten Umgebung aufgrund der aktuellen Auslastung grundsatz-
lich als unproblematisch anzusehen ist. Wahrend der nicht Arbeitszeiten wird der nicht abgesperrte
Parkplatz des Blirogebaudes insbesondere durch die Anlieger der angrenzenden Géarten der Ernst-
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Reuse-Stralie sowie von Besuchern der Nachbarn als Erganzung der 6ffentlichen Parkplatzsitua-
tion bereits heute aktiv genutzt, wodurch ebenfalls ein kompensatorischer Effekt eintritt.

Die Parkplatzsituation wird demnach auch nach der Biroerweiterung unter Beachtung des Vorste-
henden bei Gesamtschau der infrastrukturellen sowie wirtschaftsfordernden Gegebenheiten als
ausreichend bewertet.

Die Stellplatze werden zum grof3en Teil mit Ladesdulen fur die weitere Implementierung der E-
Mobilitat ausgerustet. Hierflir vorgesehene Flachen sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ent-
sprechend gekennzeichnet. Derzeit befindet sich bereits eine E-Lades&ule auf dem Grundstuck, die
Firmenwagen fahren ebenfalls elektrisch. Erganzend dazu existieren bereits fiinf Ladebereiche fiir
E-Bikes und E-Roller.

Die Zufahrt fur den Pkw-Verkehr erfolgt von der Harleshauser Stral3e aus. Eine Wendemaglichkeit
auf dem Grundstiick verhindert das riickwartige VorstoRen von Fahrzeugen in den Verkehrsfluss.
FUr FuB- und Radverkehr ist auerdem eine ErschlieBung tber die Schlossackerstralie und den Weg
ndrdlich des Grundstiicks mdglich.

Wesentliche Aspekte der Verkehrswende werden durch die Errichtung von Fahrradabstellanlagen,
auch fur Sonderfahrrader, vor dem Haupteingang berucksichtigt. Die Mdglichkeit der nachhaltigen
Fortbewegung und die Vermeidung des motorisierten Individualverkehrs fiir die Beschaftigten soll
gefordert werden - deshalb wird zum Beispiel auch ein Jobticket fiir den OPNV angeboten. Zudem
sieht das Mobilitatskonzept die Férderung von Firmenfahrradern vor. Um eine gute Erreichbarkeit
fur den Fahrradverkehr zu gewahrleisten, sind dariiber hinaus weitere Abstellanlagen am neuen
Nebeneingang auf der Nordseite vorgesehen, sodass insgesamt die Fahrradabstellplatzverordnung
ubererflllt wird.

Energie

Das Ziel der Bundesregierung ist, im Jahr 2045 einen klimaneutralen Geb&udebestand zu erreichen.
Der Neubau des Biirogebaudes wird diesem Ziel bereits jetzt gerecht. Das Energiekonzept, welches
bilanziell CO2-Neutralitat aufweist, soll einfach, robust und kosteneffizient sein. Hiermit wird eine
langfristig tragbare Losung aufgezeigt.

Primére Energiequelle ist der Uiber die eigenen Photovoltaikanlagen gewonnene Strom. Die beiden
groften Dachflachen sind als PV-Generator ausgebildet. Diese zurlickhaltende, kaum sichtbare An-
ordnung unterstreicht das Selbstverstandnis und die Ziele des Neubaus. Die Dachflachen mit PV-
Anlagen sind mit einer extensiven Begriinung kombiniert, um den Abflussbeiwert zu senken und
den natlrlichen Wasserkreislauf durch Verdunstung zu unterstitzen. AbflieBendes Wasser kann fur
die Bewasserung der Freiraume gespeichert werden. Uberschiissiger Strom kann netzdienlich ge-
speichert oder zur Lastverschiebung mittels E-Mobilitaét und Warmepumpe gezielt genutzt werden.
Eine Visualisierung von Echtzeitdaten fihrt Mitarbeitende und Kunden in das Gebaudekonzept ein
und schafft Anreiz zum sensiblen Umgang mit den vorhandenen Ressourcen.

Im Sinne eines kosteneffizienten und robusten Konzepts, wird die Bellftung der Biiros Giber Fens-
terliftung oder Abluftanlagen und Fensterfalzlifter realisiert. Die Abwarme der Abluft kann zur
Bereitung von Brauchwarmwasser mittels Warmepumpen genutzt werden. Die Luftmengen wer-
den aus Behaglichkeitsgriinden geringgehalten und bertcksichtigen die Anforderungen an einen
hygienischen Luftwechsel. Nattrliche Liftung wird in allen Biros und Besprechungsraumen er-
maoglicht. Eine Nachtauskiihlung des Neubaus ist angedacht.
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Die Warmeversorgung mittels Warmepumpe bildet die Basis der Warmebereitstellung. Die Aufstel-
lung der Warmepumpe ist in der nordwestlichen Ecke des Gebaudes geplant, da hier keine Wohn-
bebauung direkt anschliel3t und der erforderliche Abstand (Larmschutz) gewahrleistet ist. Klimati-
sierung besonders belasteter Bereiche, wie zum Beispiel der Besprechungsraume, ist angedacht.

Ziel des Projektes ist es, in einem iterativen Prozess, die energetischen Kennwerte und schlussend-
lich die Lebenszykluskosten des Gesamtgebaudes zu optimieren. Von der Senkung der Primarener-
giekennwerte im Mobilitatsbereich bis zur Einbindung von Kl-gestiitzter Gebaudeautomation -
mittels Auswertung von Zeitplanen, Gewohnheiten, Prasenz- und CO2-Sensoren - werden vielfal-
tige Optionen bereits jetzt angedacht.

Die im Durchfiihrungsvertrag festgelegten Hochstwerte der Warmetransmissionskoeffizienten un-
terschreiten die Mindestanforderungen des GEG deutlich und orientieren sich in Richtung Kfw-40-
Standard. Insbesondere der Wert von 0,18 W/(m2K) fiir opake Auflenbauteile reduziert Transmis-
sionswarmeverluste erheblich. Ergdnzend optimieren die verpflichtende Nutzung von Warmepum-
pen und Photovoltaik- oder Solarthermieanlagen die Energieeffizienz und vermeiden den Einsatz
fossiler Brennstoffe. Aufgrund der Nutzung des Gebaudes erscheint ein héherer energetischer
Standard wenig forderlich, da hierbei von einer deutlichen Steigerung des Kiihlbedarfs auszugehen
ware. Das Ziel die klimaneutrale Versorgung fiir beide Gebaudeteile bis 2033 zu erreichen wird an
diesem Standort deutlich moglich sein.

Aufgrund der bisherigen Abstimmung mit den Stadtischen Werke wird es zukunftig nur einen
Hausanschluss fur Alt- und Neubau geben. Fiir den Altbau werden wir teilweise nicht an einer Gas-
therme vorbeikommen in Form einer Hybridheizung (Luftwarmepumpe+Gas).

Gewtinscht ist es beide Geb&aude mit zentraler Anlagentechnik zu versorgen, um die Wirtschaftlich-
keit im Betrieb zu erhéhen. Die energetischen Planungen werden im Durchfiihrungsvertrag als Ziel -
vorgabe gesichert.

ErschlieBung

Das Grundstuck ist fur den motorisierten Individualverkehr Gber die Harleshduser Straf3e erschlos-
sen. Auf dem Grundstiick befinden sich sieben PKW-Stellplatze. Hiervon sind funf mit Lademdg-
lichkeiten fiir E-Fahrzeuge geplant. Eine Moglichkeit zum Wenden der PKW besteht auf dem
Grundstiick, um beim Ausfahren vorwarts auf die Harleshduser Stral3e gelangen zu kénnen.

Die Erschlieung fur FuBganger und Fahrradfahrer erfolgt ebenfalls tber die Harleshduser Stral3e
sowie Uber die Ernst-Reuse-StralRe. Auf dem Grundstiick befinden sich 27 Fahrradstellplatze, diese
umfassen zwei Stellplatze fir Sonderfahrrader.

Die Anbindung an den OPNYV ist tiber den Bushaltepunkt , Todenhauser Strake“ in unmittelbarer
Nahe gegeben.

Die Entfluchtung des Geb&udes erfolgt tber den innenliegenden Treppenraum. Der zweite Ret-
tungsweg wird Uber die Fenster ermdglicht. Die Feuerwehrzufahrt erfolgt tiber die Harleshauser
Stral3e. Der nordliche Geb&udebereich kann ebenfalls Gber die Ernst-Reuse-Stralie angefahren
werden. Das EG des Neubaus ist barrierefrei erschlossen.
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Ver- und Entsorgung

Das Grundstuick ist voll erschlossen. Folgende Medien sind vorhanden: Strom, Telekommunikation,
Gas sowie Frisch- und Abwasser. Eine Versorgung mit Fernwarme ist nicht gegeben und ein Aus-
bau, nach Auskunft der Stadtischen Werke vom Januar 2022, nicht geplant. Ein neuer Technik- und
Hausanschlussraum ist im Kellergeschoss des Neubaus vorgesehen.

Das Recycling von Wertstoffen erfolgt Uber bereits aufgestellte Behalter. Das Volumen der Fraktion
Papier wird sich nicht erhéhen, da durch die Digitalisierung immer weniger Papier anfallt und aus
Grinden des Datenschutzes diese im Gebaude gelagert werden muss.

Das anfallende Schmutzwasser wird in das Kanalnetz von Kassel Wasser abgefiihrt. Die Menge des
anfallenden Regenwassers wird gering ausfallen, da die Dachflachen mit Griindachern versehen
sind und einen entsprechend geringen Abflussbeiwert aufweisen. Regenwasser wird in das Kanal-
netz von Kassel Wasser abgefiihrt. Die Option der Nutzung flir die Bewdasserung des Freiraums ist
angedacht. In der Harleshduser Straf3e befinden sich ein Regenwasserkanal (DN 500) und ein
Schmutzwasserkanal (DN 250). Das Niederschlagswasser ist nach Auskunft von KASSELWASSER
auf den Abfluss von 3 I/(s*ha) zu begrenzen. Der Neubau der Regenwasserleitung der Nachbarn
(Flurstiick 9/3) ist bereits erfolgt. Regelungen zur Abwasserleitungsumverlegung sind bereits mit
dem entsprechenden Nachbarn geregelt. Die Verlegung einer privaten Entwasserungsleitung des
entsprechenden Nachbarn ist bereits mit KASSELWASSER abgestimmt und genehmigt.

Die Umsetzung wird mit Baubeginn erfolgen.

Die Zufahrt zum Grundstiick erfolgt von der Harleshauser Strafle aus. Die Befahrung des Grund-
stucks mit Fahrzeugen der Stadtreiniger ist vorgesehen.

5.3 Geplante baulich- raumliche Struktur

Der Vorhabentrager plant im Geltungsbereich die Errichtung eines Biirogebaudes mit Teilunterkel-
lerung, welches einen baulichen Zusammenhang mit dem bestehenden Blirogebaude eingeht. Die
ErschlieBung des Grundstuckes mit Ver- und Entsorgungsleitungen ist vorhanden.

Die Bruttogrundflache (BGF) der Baukorper (Neubau + Bestand) betragt 1.116,8 m2.

Der neue Baukorper wird dreigeschossig, mit einem zweigeschossigen Verbindungselement zum
Bestandsgebaude ausgefuhrt. Die Erschliefungsanlagen (Treppe) befinden sich im hinteren Gebau-
deteil. In den drei Geschossen ist eine klassische Birostruktur mit MittelerschlieRung und hiervon
abgetrennten ler bis 3er Blros vorgesehen. Das Erdgeschoss dient als flexibel trennbare Flache fir
Besprechungen. Der verbindende Baukdrper umfasst die neue Haupterschliefung und Sozialrdume
im 1. Obergeschoss. Eine Teilunterkellerung dient als notige Technikflache zur Energieversorgung,
sowie als Lagerflache. Die Bebauungsstruktur ist, wie der Bestand, konzeptuell als ineinander ver-
schrankte Kuben mit Lochfassade zu verstehen. Lediglich der neue Verbindungsbau weicht hiervon
mit einem hdheren Glasanteil im Fassadenbereich ab.

Die rechnerische GRZ betragt 0,38, die GRZ Il betragt rechnerisch 0,70. Die ermittelte Geschossfla-
chenzahl GFZ betragt 0,88. Durch die Bodenarbeiten und die Baumalinahmen wird zum Nachbar-
grundstuick (Flurstiick 9/3) ein Gelandeversprung von rund 40cm entstehen. Auf diesen Gelande-
versprung wird im Zuge der Umsetzung des Vorhabens entsprechend baulich reagiert.
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Grundstucksgrofie aus Auszug aus dem Liegenschaftsbuch ca. 1.178,23 m2
davon:

Bestand + Erweiterung ca. 442,38 m2
Grunflachen ca. 352,09 mz
Befestigte Freiflachen ca. 383,76 mz

Tabelle 4: GRZ-Berechnung

5.4 Starkregengefahrenkarte

Starkregengefahrenkarte
100-jahriiches Ereignis (Starkregenindex 7) KASSEL

Kassel, | Stralle 76 - Ve WVSSEH
T

Starkregengefahrenkarte |

0 15 0 m

Sata 1 von 2

Abb. 15: Starkregengefahrenkarte, 0.M. Quelle: KASSEL WASSER

Die Starkregengefahrenkarte der Stadt Kassel basiert auf einer mathematischen Simulation der lo-
kalen Uberflutungsgefahr inklusive Wassertiefe und Gebaude und dient zur Einschatzung des
Starkregengefahrenrisikos. Fir diese Karte wurde die Ausbreitung eines 100-jahrlichen Ereignisses
(Starkregenindex 7) in der Flache untersucht. Sie stellt das Gebiet Uberwiegend als eher ungefahr-
det dar.

Mit Ausnahme Kkleinerer Bereiche nérdlich, siddstlich und westlich des Bestandsgebaudes, wo
Uberflutungstiefen bis zu 50cm erwartet werden, werden keine oder nur geringe Uberflutungstie-
fen von < 10cm prognostiziert. Fur die geplante Bebauung werden in wenigen kleinen Teilbereichen
nur sehr geringe Uberflutungstiefen von > 3 - 10 cm prognostiziert.
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6 Inhalte des Bebauungsplans

6.1 Art und Mal} der baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird entsprechend seiner aktuellen und zukiinftigen Nutzung als ,,Gebiet Biiro* festge-
setzt und dient ausschlief3lich der Unterbringung von Birordumen. Die Nutzungsfestsetzung wird
somit passgenau (Buronutzung), auch um Konflikte mit der Nachbarschaft zu vermeiden, definiert.
Unter der Blronutzung fallen auch Raume fir freie Berufe und Verwaltungsraume, welche in den
Gebaudeteilen je nach Nutzungsanforderung ermdglicht werden sollen. Im Geltungsbereich des
Vorhaben- und Erschliefungsplans sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vor-
haben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag ver-
pflichtet (8 9 (2) BauGB i. V. mit § 12 (3a) BauGB).

Die geplante Bironutzung verursacht keine Emissionen, die zu Konflikten (Geruch, Larm, ...) mit der
Nachbarschaft fihren kénnten (bspw. geringfligig hoheres Verkehrsaufkommen durch leicht stei-
gende Mitarbeiterzahl — bedingt durch die bauliche Erweiterung). Aufgrund der Nutzungsstruktur
in der Umgebung flgt sich die geplante Nutzung in diese ein.

Malf3 der baulichen Nutzung

Grundflachen- und Geschossflachenzahl

Fur die Baugebiete werden Festsetzungen zur Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl
(GFZ) (8 19 BauNVO) und der Gebaudehdhe (8 18 BauNVO) getroffen. Zusatzlich wird eine Festset-
zung zur Anzahl der zulassigen Vollgeschosse (§ 16 (2) Nr. 3 BauNVO) getroffen. Die Grundflachen-
zahl wird auf 0,5 und die Geschossflachenzahl auf 1,0 festgesetzt, um die Planung (s. Kap. 5) reali-
sieren zu kénnen. Das festgesetzte Mal der baulichen Nutzung unterschreitet die Orientierungs-
werte gem. 8§ 17 Abs. 1 BauNVO fiir Mischgebiete (GRZ 0,6, GFZ 1,2) und Sondergebiete (GRZ 0,8,
GFZ 2,4) und wird als vertraglich bewertet. Ergdnzend zur Regelung der hochbaulichen Versiege-
lung wird planungsrechtlich geregelt, dass die festgesetzte GRZ durch die Grundflachen fiir Zufahr-
ten, Wege, Stellplatze und Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,8 tiberschritten werden darf. Somit
wird sichergestellt, dass das geplante Vorhaben insgesamt umgesetzt werden kann, aber weitere
Versiegelungen ausgeschlossen sind (20% bleiben unversiegelt, Bodenschutz).

Das Mal} der baulichen Nutzung der Nachbarbebauung (vorwiegend Ein- und Mehrfamilienhduser)
ist etwas niedriger als bei der Planung: die GRZ liegt bei rund 0,37, die GFZ bei 0,6 bis 0,71. Unmit-
telbar nordlich bzw. nordwestlich angrenzend befindet sich der Auslaufer des Landschaftsschutz-
gebietes der eine grofle Freiraumqualitat fir das Quartier bietet.

Geschosszahl, Traufhhen und Gebaudehdhen

Im Gebiet ,,Biro“ werden gemafRd 8 16 (2) Nr. 3 BauNVO die Anzahl der maximal zul&ssigen Vollge-
schosse und die maximale Geb&udehohe entsprechend des stéadtebaulichen Konzeptes durch Ein-
schrieb in den Plan festgesetzt. Festgesetzt wurde beim Erweiterungsbau eine Héhe von maximal
209,2 m NHN, was einer maximalen Gebdudehohe von 9,70 m, ausgehend vom natirlichen Gelan-
deniveau (auf die Grundflache des Gebaudes bezogen) bzw. 10,80 m auf die in der Planzeichnung
als 0/0 angegebene Hohe entspricht. Die Referenzhdhe des vorhandenen Gelandes betragt hierbei
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198,40 m . NHN. Beim Erweiterungsbauwerk werden drei Vollgeschosse festgesetzt. Das Verbin-
dungselement zwischen beiden Baukdrpern wird auf zwei Geschosse begrenzt. Die maximale Héhe
betragt hier 7,1 m. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde die Gebaudehdhe etwas grolier
als im VEP festgesetzt, um geringfligige Gebaudeanpassungen z.B. aus technischen oder statischen
Grinden zu ermdglichen.

Das Bestandsgeb&aude wird mit zwei Vollgeschossen sowie einer maximalen Hohe von 205 und
206,5 m NHN festgesetzt.
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Abweichendes Mal der Abstandsflachen

Die Abb. 16 zeigt, dass sich im Zuge der Erweiterungsplanung die Abstandsflachen im Sinne des §
6 Abs. 5 Hessische Bauordnung nicht vollumfanglich eingehalten werden. Es kommt zu folgenden
Uberschreitungen:

- Hofflache zwischen dem Bestand und der Erweiterung
- Ander sudlichen Fassade des Bestandsgebaudes

- Nachbarflurstick 9/3

Abb. 16: Karte der iberschneidenden Abstandsflachen (0.M.) | Quelle: HHS Planer + Architekten AG

Die Unterschreitung der Abstandsflachen auf den eigenen Grundstiicksflachen (Bestand und An-
bau) wird planungsrechtlich gel6st durch die Festsetzung von abweichenden MaRen der Tiefe der
Abstandsflachen geman § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB. So wird die Tiefe der Abstandsflachen im Bereich
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des durch den Anbau entstehenden Innenhofs der Faktor 0,29 H festgesetzt. Im Eingangsbereich
des Bestandsgebiudes/Ubergang zum Anbau wird der Faktor 0,23 H festgesetzt.

Letzteres ist notwendig, da der neue Anbau aufgrund einer effizienten Arbeitsraumaufteilung in
Bezug auf Fenster- und Fassadenpositionen nicht biindig mit dem Bestandsgebaude anschliel3t,
sondern vorspringt.

Im Durchflhrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentréger im Zuge des Baugenehmigungsver -
fahrens die auf das Nachbarflurstiick 9/3 fallenden Abstandsflachen ins Baulastenverzeichnis ein-
zutragen. Eine Vereinbarung zwischen Vorhabentréager und Nachbar wurde bereits getroffen.

Die Abstandsflachenunterschreitungen wurden insbesondere unter den Aspekten Brandschutz und
Belichtung gepriift. Die Vorgaben des Brandschutzes werden eingehalten; das Belichtungskonzept
gewahrleistet gesunde Arbeitsverhaltnisse durch die Umsetzung der Vorgaben der Arbeitsstatten-
verordnung, der ASR sowie der HBO. Dies wird insbesondere durch hochwertige Sonnenschutzsys-
teme, den Einsatz von LED-Beleuchtung mit Tageslichtlenkung, lichtdurchlassige Verglasungen und
individuell 6ffenbare Liiftungselemente erreicht.

6.2 Baugrenzen und Bauweise

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen gefasst (§ 23 (1) BauNVO). Die Baugrenzen
werden gemal des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes mit einem kleinen Spielraum von stellen-
weise bis zu einem Meter festgesetzt, so dass spatere leichte Anpassungen der Bebauung (u. A.
Fassadenstarke, Dammung) mdglich sind. Zusétzlich ist eine Uberschreitung der Baugrenze durch
Balkone und Loggien bis zu einer Tiefe von maximal 1,50 m entsprechend des Vorhaben- und Er-
schliefungsplans als Ausnahme zulassig, sofern landesrechtliche Vorschriften oder andere Festset-
zungen dieses Bebauungsplanes nicht entgegenstehen (§ 23 (3) BauNVO0). Die Uberschreitung wird
festgesetzt, da dies eine héhere Planungsflexibilitat hinsichtlich der Anordnung (Platzierung der
untergeordneten Bauteile, wie bspw. Vordacher, zul&sst.

Im Baugebiet wird auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet, um hier — im Rahmen des Bau-
ordnungsrechts — groRtmagliche Gestaltungsfreiheit zu bieten.

Nebenanlagen

Nebenanlagen werden auf3erhalb der Uiberbaubaren Grundstiicksflache, dem Vorhaben- und Er-
schliefungsplan entsprechend, zeichnerisch festgesetzt (88 12, 14 und 23 (5) BauNVO).
6.3 Verkehr

Wie im Kapitel 5.3 bereits erlautert, befindet sich die Zufahrt fiir den Pkw-Verkehr an der Harles-
hauser Stralle. Eine Zufahrtsmdglichkeit fur Fahrrader ist vom riickseitig gelegenen bestehenden
FuRweg ,,Ernst-Reuse-Stralle* zusatzlich moglich, bei der es sich um eine Privatstralle handelt.

Eine (weitere) 6ffentliche Wegeverbindung besteht tiber die SchloRackerstrale.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wird der bestehende FuBweg (Flurstiick 2209/10) auf pri-
vatem Grund in die Planung mit einbezogen. Die Wegeverbindung ist bislang grundbuchlich als



Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. IV/16 ,Harleshduser Stral3e 76 der Stadt Kassel | Seite 34

Geh-, Fahr-, Reit- und Leitungsrecht fixiert. Sie wird im Zuge des Bebauungsplanverfahrens in ge-
anderter Form erhalten, grundbuchlich beziiglich des neuen Verlaufs angepasst sowie der neue
Verlauf im Bebauungsplan als mit Geh-, Fahr- und Reitrecht und Leitungsrecht zu belastende Fla-
che Gbernommen. Somit wird im Bebauungsplanverfahren die Wegeverbindung mit dem gegen-
wartigen Ausbauzustand am Rande des Geltungsbereiches weiterhin sichergestellt (8 9 (6) BauGB).

6.4 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen;
Baume zum Erhalt

Durch den festgesetzten Mindestanteil an Vegetationsflache von 20 % und verschiedenen Pflanz-
bindungen (Einzelbaum, Dachbegriinung) wird eine Durchgriinung des Gebietes gesichert, die so-
wohl stéadtebaulich als auch naturschutzrechtlich angemessen ist.

Um eine Durchgriinung der entsprechenden Vegetationsflachen zu gewahrleisten, sind Schotter-
und/ oder Kiesflachen (Schotter-Garten) mit Ausnahme der Flachen fur Stellplatze, Zufahrten,
Wege, Freisitze, Fallschutzbereiche und Terrassen sowie Kies- und Schotterstreifen an AuRenwan-
den, die dem Schutz des Gebaudes dienen, unzulassig.

Zur Durchgrunung des Grundstuicks und zur Verbesserung des Mikroklimas werden im Bebauungs-
plan drei anzupflanzende Baume innerhalb des Bereiches der Umgrenzung der Flache zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Weitere zwei Baume
werden, davon unabhangig, zeichnerisch festgesetzt. Weiterer zu erbringender Ausgleich in Form
von Baumpflanzungen werden parallel zum Bebauungsplanverfahren vertraglich geregelt (Baum-
pflanzungen auf Nachbargrundstiick).

Weiter sind Wege und sonstige befestige Grundstucksflachen, wie z.B. Stellplatze in wasserdurch-
lassiger Bauweise herzustellen oder es ist eine Versickerung des Niederschlagswassers in angren-
zende Pflanzflachen zu gewéhrleisten.

Erganzend dazu wird festgesetzt, dass die Gebaudedacher zu mindestens 75 % zu begriinen sind.
Zusatzlich ist die Moglichkeit gegeben, Photovoltaikanlagen auf den Dachern zu installieren.

Zusatzlich werden mindestens 50 m2 der Fassade am Neubau begrint.

Dach- und Fassadenbegriinung, Freiflachen

Flachdacher von Neubauten sind zu mindestens 75 % mit einer Mindestsubstratschicht von 30 cm
zu begrinen. Photovoltaikanlagen sind in Kombination mit der Dachbegriinung zulassig. Die Fest-
setzungen zu Freiflachen, Dach- und Fassadenbegriinung, zur Gestaltung von Stellplatzen und zur
Pflanzung von Einzelbdumen haben zum einen gestalterische Aspekte, zum anderen bieten die ent-
stehenden Grunstrukturen einen Lebensraum fir Tiere und Pflanzen. Die Pflanz- und Grunflachen
erlauben zudem die Versickerung von Oberflachenwasser. Darliber hinaus mindern die Griinstruk-
turen Uberwarmungseffekte auf den versiegelten Flachen und wirken sich somit positiv auf das
Lokalklima aus.

Baumpflanzungen

Die Festsetzung einer Pflanzliste beabsichtigt eine zielgerichtete Bepflanzung der Flachen mit
standortgerechten und heimischen Arten. Dadurch soll eine hohe 6kologische Wertigkeit der Ve-
getationsflachen erreicht werden. Bei Neuanlage sind Baume und Straucher der Pflanzliste zu ent-
nehmen. Um den Fortbestand der Baumpflanzungen zu gewahrleisten, wird die Pflanzbindung
nach DIN 18 915/916/917/919 — Norm ausgefthrt (u. a. Bewasserung fir funf Jahre), zusatzlich
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wird erganzend Fassadenbegriinung festgesetzt, die sich ebenfalls positiv auf die Durchgriinung
des Plangebietes auswirkt.

Weitere Baumpflanzungen werden auflerhalb des Geltungsbereiches ausgefuhrt. Dies wird zwi-
schen Vorhabentrager und der Stadt Kassel parallel zum Bebauungsplanverfahren vertraglich ge-
regelt.

6.5 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Um das Erscheinungsbild des Quartiers positiv zu beeinflussen und eine Integration in die Umge-
bung zu gewabhrleisten, wird eine Festsetzung zu Werbeanlagen getroffen. Generell sind diese ent-
sprechend den Ansichten zum Durchflhrungsvertrag zulassig. Werbeanlagen sollen sich in GroRe,
Form und Farbe dem Gebdude unterordnen und den Verkehr auf der Harleshduser StraRe nicht
durch Videoboards, blinkende Anlagen und Wechselwerbeanlagen beeintrachtigen.

6.6 Hinweise

Im Bebauungsplan werden zusétzlich zu den Festsetzungen Hinweise formuliert. Diese betreffen
die Bauzeitenregelung, wobei auf die Vermeidung der Verbotstatbestande hingewiesen wird (8§ 44
BNatSchG). Weiterhin gibt es einen Hinweis zum Thema Bodendenkmaler, wonach bei entspre-
chenden Funden dem Landesamt fiir Denkmalpflege, hessenArchaologie, oder der Unteren Denk-
malschutzbehdrde zu melden ist. Weitere Hinweise betreffen Altlasten (bei Verdacht ist das Regie-
rungsprasidium Kassel zu benachrichtigen), die Nichtbetroffenheit des Kunstwerkes ,,7.000 ei-
chen”, die einzuhaltenden Richtlinien zum Anpflanzen von Baumen. Zusatzlich ist ein Hinweis zur
Einsichtnahme von Vorschriften, bzw. wo diese eingesehen werden kénnen und zu MalRhahmen
des Vogelschutzes vorhanden.

7 Bodenordnung

Fur die Umsetzung der Entwicklungsziele des Bebauungsplanes sind keine bodenordnerischen
MaRnahmen erforderlich. Im Rahmen der Umsetzung der Planung erfolgt ggf. eine Vereinigung der
Flurstiicke.

8 Vertragliche Vereinbarungen

Parallel zum Bebauungsplan wird mit dem Vorhabentrager ein Durchfihrungsvertrag gem. § 12
BauGB abgeschlossen. In diesem werden unter Anderem die auerhalb des Geltungsbereiches vor-
gesehenen Baumpflanzungen geregelt.

Auf das Nachbargrundstiick (Flurstiick 9/3, Flur 2, Gemarkung Kirchditmold) fallen teilweise Ab-
standsflachen, die sich aus der Umsetzung des Vorhabens ergeben. Eine grundbuchliche Sicherung
des Sachverhalts wird parallel zum Bebauungsplanverfahren notariell geregelt, sodass die Ab-
standsflache um bis zu 1m unterschritten werden kann.
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9 Planungsalternativen

Es ergeben sich aufgrund der Vorgaben durch das Relief, der vorhandenen Bebauung und der ge-
ringen Grof3e des Plangebietes, sowie der gegebenen Anbindung an die vorhandene ErschlieBungs-
stral3e keine alternativen Planungsméglichkeiten auf dem Grundstiick.

10 Kosten

Der im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit dem Vorhabentrager abzuschlie-
Rende Durchfihrungsvertrag regelt die Verpflichtung des Vorhabentragers, die Planungskosten
und die notwendigen ErschlieBungsmaflinahmen fir die Erweiterung des Biirogebaudes in vollem
Umfang zu tragen und das Bauvorhaben nach Erteilung der Baugenehmigung gemaR Vorhaben-
und Erschlieungsplan ,,Erweiterung Blirogebaude Harleshauser Strale 76“ vom 11.02.2022 in-
nerhalb einer bestimmten Frist umzusetzen.

11 Bestehende Baulasten, Grundbuch

Auf dem Flurstiick 922/13, das derzeit als FuBweg der Ernst-Reuse-StraRe genutzt wird, besteht
im Grundbuch eine Sicherungshypothek (Kostenforderung) in Hohe von 100 GM (Goldmark).

12 Stadtebauliche Werte

Gesamtflache des Geltungsbereiches ca.1.178 mz
davon:

Gebiet ,,Blro“ (GRZ 0,5) ca.1.178 mz
davon Uberbaubar ca. 589 mz

Tabelle 5: Stadtebauliche Werte
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13 Gesamtabwagung

Gesamtabwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange nach den Abwéagungsgrundséatzen des §
1 (7) BauGB

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sind die folgenden Belange mit- und gegeneinander abzu-
wagen:

e Entwicklung von gewerblichen /ausschlief3lich Biironutzung) Bauflachen im Innenbereich
(Innenentwicklung)

e Belange des Umweltschutzes, Anpflanzen von Baumen und Strauchern (8 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB)

e Belange der Wirtschaft

¢ Belange des Klimaschutzes
e Gesunde Arbeitsverhaltnisse

Mit der Bauleitplanung wird die Entwicklung einer ehemaligen Brachflache innerhalb des beste-
henden Siedlungsgebietes Kassels vorbereitet. Im Geltungsbereich ist die Errichtung eines Anbaus
an ein bereits bestehendes Gebdude vorgesehen.

Negative Auswirkungen auf die Nachbarschaft aufgrund von Verschattung, Larm oder anderen vom
Gebaude und seiner Nutzungen ausgehenden Wirkungen sind aufgrund der festgesetzten Bironut-
zung nicht zu befiurchten. Lediglich die Anzahl der KfZ-Bewegungen konnte sich durch die Erwei-
terung geringfligig erhéhen. Durch die Planung wird ein FuBweg, der sich innerhalb des Geltungs-
bereiches befindet, verlegt, sodass die Wegeverbindung weiterhin gewahrleistet ist.

Mit der Planung ist ein Eingriff in bestehende Vegetationsflachen verbunden, die jedoch durch die,
in den Bebauungsplan eingegangenen Entwicklungszielen zur Bertcksichtigung der Belange des
Umweltschutzes weitgehend minimiert werden und somit vertretbar sind. Bereiche mit besonderer
Bedeutung und Wertigkeit fiir Boden, Wasserhaushalt oder Lokalklima sowie besonders geschiitzte
Lebensraume oder Tierarten sind durch die Planung nicht nachteilig betroffen. Es ergeben sich
durch die Planung voraussichtlich keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die zu betrach-
tenden Schutzglter.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden im Plangebiet an der Stral3enfassade Giberschritten,
so dass passiver Schallschutz zur Sicherung gesunder Arbeitsverhaltnisse erforderlich ist. Ein ent-
sprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die qualitative Abwéagung macht deutlich, dass die nachteiligen Auswirkungen des Planvorhabens,
insbesondere durch Versiegelung und geringen Wegfall von Vegetationsstrukturen, durch die vor-
gesehenen grinordnerischen und stadtebaulichen Festsetzungen minimiert bzw. die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Umfeld gewahrleistet werden kon-
nen.

Die umweltbezogenen Entwicklungsziele erhalten durch die entsprechenden Festsetzungen

e zu Grundstucksfreiflachen (Vegetationsanteil, Anpflanzen von Baumen),
e zur Dachbegriinung sowie zu
o befestigten Flachen

Rechtsverbindlichkeit.
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Die im Bebauungsplan festgesetzten Malinahmen zur Begriinung dienen der Schaffung/Sicherung
gesunder Arbeitsverhaltnisse, dem Erhalt des Ortsbildes und der Freiraumqualitaten sowie der Um-
setzung von Schutz- und Entwicklungszielen der Landschaftsplanung und des Artenschutzes.
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