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Begriindung, Stand 15.12.2014

1 Einfiihrung
1.1  Ziel und Zweck der Planung

Die La Strada Betriebs- und Verwaltungs GmbH beabsichtigt, ihren Hotel-
standort 'La Strada' an der Raiffeisenstralle auf der riickwartigen Seite aus-
zubauen. Neben einer Erweiterung des Speisesaals und der Aufwertung des
angrenzenden Wellnessbereiches mit neuen vorgelagerten Wintergarten ist
auch ein zusatzlicher Konferenzsaal mit ca. 500 gm als eingeschossiger An-
bau zur Erweiterung der Tagungskapazitaten vorgesehen.

Der geplante Konferenzsaal ist im vorliegenden Fall ohne Anderung der pla-
nungsrechtlichen Situation nicht genehmigungsfahig, da insbesondere der
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 1/24 'Raiffeisenstrale’ fiir die die Erweite-
rung betreffende Flache kein Baufenster vorsieht bzw. die Erweiterung teil-
weise aullerhalb des Geltungsbereiches des v.g. Bebauungsplanes liegt.

Fiir die Umsetzung der geplanten Hotelerweiterung ist somit die Anderung
des Bebauungsplanes Nr. I/24 erforderlich. Erganzend hierzu wird ein stadte-
baulicher Vertrag gemall § 11 BauGB zwischen der Stadt Kassel und der In-
vestorin erarbeitet.

Der Bebauungsplan bzw. die Anderung erhilt folgende Bezeichnung:
"Bebauungsplan Nr. | / 24 'RaiffeisenstraBe' - 1. Anderung". Der Geltungsbe-
reich umfasst die beiden Flurstiicke 18/54 und 18/55 aus Flur 7 der Gemar-
kung Niederzwehren mit einer GesamtgréRe von ca. 12.400 m2,

Ziel und Zweck der Bauleitplanung ist vor allem die Sicherstellung einer ver-
traglichen Einbindung des Neubauvorhabens in das stadtebauliche Umfeld.
Dies betrifft im vorliegenden Fall insbesondere die Positionierung und die Ku-
batur der geplanten baulichen Erweiterung wie aber auch die bauliche Dichte
auf der Liegenschaft insgesamt.

Dariiber hinaus sollen soweit erforderlich die Festsetzungen an den mittler-
weile realisierten Gebdaudebestand angepasst und die verkehrlichen Aspekte
(Verbindung / Anbindung Tiefgarage, Mitarbeiter-Stellplatze und Parkmog-
lichkeiten fiir Gaste, Anlieferung) sowie die Gestaltung der verbleibenden
Grundstiicksfreiflachen geregelt werden.

Die Projekttragerin

Die La Strada Betriebs- und Verwaltungs GmbH als Bauherrin und Projekt-
tragerin betreibt die sog. ,Hotelwelt’ am Standort in der Raiffeisenstralle.

Neben den stetig ausgebauten Ubernachtungsméglichkeiten in mehreren Ka-
tegorien stehen insgesamt rund 20 Tagungs- und Seminarrdume unter-
schiedlichster Ausstattung sowie ein breites Wellness-Angebot zur Verfii-
gung.

Eigentiimer der Flachen ist Herbert Aukam, alleiniger Gesellschafter der La
Strada Betriebs- und Verwaltungs GmbH.
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Bebauungsplan Nr. 1/24 'RaiffeisenstraRe’ - 1. Anderung

1.2  Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet gehdrt zum Stadtteil 'Siidstadt' und befindet sich unweit von
Auestadion / Eissporthalle und Park Schonfeld / Karlsaue - zwischen der
Frankfurter Stral3e und dem Autobahnzubringer 'Am Auestadion'.

Kartengrundlage: Stadt Kassel - Vermessung und Geoinformation

Die Liegenschaft liegt an der Raiffeisenstralle und erstreckt sich von der
Frankfurter Stralle im Norden/Nordwesten bis zur Knorrstralle im Sii-
den/Siidosten. Sie umfasst insgesamt ca. 21.250 m2.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst den groBten Teil des Flur-
stlicks 18/54 sowie das Flurstiick 18/55 aus Flur 7 der Gemarkung Nieder-
zwehren (Postanschrift: Raiffeisenstralle 10).

Die nordwestliche Teilflache des Flurstiicks 18/54 ist in der GréRRe des friihe-
ren Flurstiicks 18/48 ausgenommen. Die hierfiir festgesetzte Flachennutzung
aus dem bestehenden Bebauungsplan Nr. 1/24 (Mischgebiet MI) soll unveran-
dert bleiben. Die Grenze wird hier gebildet durch eine gedachte Linie zwi-
schen der nordlichen Ecke des Flurstiicks 18/36 zum Schnittpunkt der vor-
handenen westlichen Kante des viergeschossigen Hotelgebdudes mit der Ver-
langerung der nordwestlichen Grenze des Flurstiicks 18/36 sowie durch die
vorgenannte westliche Gebaudekante.

Der Geltungsbereich umfasst damit nur Flachen, liber die die Projekttragerin
bzw. Herr Aukam als Eigentiimer verfiigen kann.

Die Fliche betrdgt zusammen etwa 12.400 m2.

Damit liberdeckt der Geltungsbereich des hier vorliegenden Bebauungsplanes
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1/24 nicht vollstandig, bezieht
aber dariiber hinaus Flachen (des ehem. THW-Grundstiickes) an der Knorr-
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Begriindung, Stand 15.12.2014

stralle mit ein, fiir die bisher kein durch Bebauungsplan definierter planungs-
rechtlicher Rahmen existiert.

/7 &>

o o

Abgrenzung Geltungsbereich
Kartengrundlage: Vermessungsbiiro Buck

1.3 Planverfahren

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird auf der Grundlage
des & 13a BauGB zur Nachverdichtung als 'Bebauungsplan der Innenentwick-
lung' beschleunigt durchgefiihrt. Die Voraussetzungen fiir die Anwendung
des sog. 'beschleunigten Verfahrens' wurden gepriift.

Es ist eindeutig festzustellen, dass eine Grundfliche von 20.000 m? nicht er-
zielt werden kann, da der Geltungsbereich des hier vorliegenden Bebauungs-
planes insgesamt nur eine Fliche von rund 12.400 m? aufweist. Die gesamte
Hotel-Liegenschaft umfasst rund 21.250 m? westlich der RaiffeisenstralRe
(aus einer GRZ von 0.8 ergibt sich hier bei maximaler Ausnutzung eine iiber-
baute Fliche von 17.000 m?).

Weil das Gesamtvorhaben jedoch den Grenzwert gemaR Anlage 1 Nr. 18.1.1
UVPG (Bau eines Hotelkomplexes mit einer Bettenzahl von insgesamt 300
oder mehr) iiberschreitet, wurde im Zusammenhang mit dem Verfahren zur
Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. I/50 ,Raiffeisen-
stralle Hotels® (rechtskraftig seit August 2013) eine Uberschlagige Priifung
nach den Kriterien der Anlage 2 zum UVPG durchgefiihrt.

Im Rahmen dieser Vorpriifung wurden keine erheblichen nachteiligen Beein-
trachtigungen von Umweltbelangen festgestellt, so dass eine vertiefende Er-
mittlung durch eine UVP im Sinne des & 3 c (1) UVPG nicht erforderlich war.
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Bebauungsplan Nr. 1/24 'RaiffeisenstraRe’ - 1. Anderung

Aus den nunmehr geplanten Erweiterungsvorhaben ergibt sich kein Sachver-
halt, der eine erneute Priifung der UVP-Pflicht begriindet.

Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung von den & 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ge-
nannten Schutzgiitern sind nicht erkennbar (& 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB). So-
mit werden die Voraussetzungen zur Durchfiihrung des Bebauungsplanver-
fahrens nach § 13 a BauGB als erfiillt angesehen.

Es ist weiterhin darauf hinzuweisen, dass im beschleunigten Verfahren ein-
zelne Verfahrensschritte verkiirzt oder gar nicht durchgefiihrt werden. Hie-
rauf ist bei den verschiedenen Beteiligungsschritten entsprechend hinzuwei-
sen. Bei der Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren sind die besonderen
Verfahrensvorschriften zu beachten.

Insbesondere

- wird von § 2 (4) BauGB 'Durchfiihrung Umweltpriifung' und & 2a BauGB
'Erstellung Umweltbericht' abgesehen; darauf ist bei der Beteiligung der
Offentlichkeit hinzuweisen und

- kann auf die friihzeitige Beteiligung verzichtet werden (8 13 Abs. 2 Nr. 1
BauGB) und

- gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung dieses Bebauungsplanes
zu erwarten sind, als im Sinne des & 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB 'vor der pla-
nerischen Entscheidung' erfolgt oder zuldssig; ein Ausgleich der durch die
Planung begriindeten Eingriffe in Natur und Landschaft ist daher nicht er-
forderlich

Zur Beriicksichtigung der Belange von Umweltschutz, Naturschutz und Land-

schaftspflege gemdR & 1 (6) Nr. 7 BauGB und den in & 1a BauGB genannten

Vorschriften zum Umweltschutz i. V. mit & 11 Abs. 1 Bundesnaturschutzge-

setz wurden diese gepriift und inhaltlich im Bebauungsplan dokumentiert.

Birgerbeteiligung nach § 3 Baugesetzbuch (BauGB)

Nach Ankiindigung in der ortlichen Presse erfolgte in der Zeit vom 29.09. bis
einschliefflich 31.10.2014 die Offenlage des Bebauungsplanentwurfes. Sei-
tens der Biirgerinnen und Biirger wurden keine Anregungen vorgebracht.

Behdrden- und Tragerbeteiligung nach & 4 Baugesetzbuch (BauGB)

Die betroffenen Behdrden und Trager offentlicher Belange wurden im April
2014 auf der Grundlage der bis dahin erstellten Planung fiir die bauliche Er-
weiterung (Stand April 2014) erstmals beteiligt. Die Ergebnisse der Beteili-
gung wurden bei der Erarbeitung der Entwurfsfassung des Bebauungsplanes
(Stand 26.05.2014) beriicksichtigt.

Mit Schreiben vom 24.09.2014 wurden die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange erneut beteiligt und um Stellungnahme gebeten. Zum
Bebauungsplan wurden iiberwiegend Anregungen zu griinordnerischen Be-
langen aber auch zu bauordnungsrechtlichen Belangen vorgebracht sowie
redaktionelle Hinweise. Die Anregungen wurden weitestgehend beriicksich-
tigt.
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Begriindung, Stand 15.12.2014

2. Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Fiir das Vorhaben kann eine Ubereinstimmung mit den iibergeordneten Pla-
nungsebenen festgestellt werden.

2.1  Regionalplanung

Das Vorhaben ist mit den grundsatzlichen Planungszielen der Regionalpla-
nung vereinbar.

Das hier betroffene Plangebiet liegt nach der Regionalplan Nordhessen (RPN)
2009-Darstellung eingebettet in die als 'Vorranggebiet Siedlung Bestand'
dargestellten Flache des Stadtteiles Siidstadt.

Der Landschaftsraum Karlsaue / Fuldaaue - dargestellt als 'Vorrangebiet Re-
gionaler Griinzug', zusatzlich iiberlagert durch die Kennzeichnung als 'Vor-
ranggebiet mit besonderen Klimafunktionen' - liegt jenseits der Stralle 'Am
Auestadion' und ist von der Planung nach derzeitigem Ermessen nicht betrof-
fen. Dies gilt auch fiir den Park Schonfeld, im RPN gekennzeichnet als ‘Vorbe-
haltsgebiet fiir Natur und Landschaft' und 'Vorranggebiet mit besonderen
Klimafunktionen'.

Der Autobahnzubringer 'Am Auestadion' ist als 'BundesfernstraBe mindestens
vierstreifig - Bestand', die Frankfurter Strale ist im Bereich des Plangebiets
als 'Bundesfernstralle zwei- oder dreistreifig - Bestand' dargestellt. Beide
StraBen liegen auBerhalb des Geltungsbereiches. lhre verkehrliche Funktion
wird durch die Planung nicht verandert.

2.2  Flachennutzungsplanung

Unabhangig von dem hier vorliegenden Verfahren hatte der Zweckverband
Raum Kassel (ZRK) auf Antrag der Stadt Kassel - ausgeldst durch friihere Er-
weiterungen am Standort - ein Flichennutzungsplan-Anderungsverfahren
fiir den Hotelstandort eingeleitet.

Ziel dieser 31. Anderung des Flichennutzungsplanes mit der Bezeichnung
'SO-Hotel, RaiffeisenstraBe' war es, die zum Hotelkomplex gehorende Lie-
genschaft mit einer Flache von rund 1,3 ha insgesamt von 'gemischte Baufla-
che' in 'Sondergebiet Hotel' zu dandern. Nachdem die 6ffentliche Auslegung
gemaR & 3 (2) BauGB im Zeitraum von Mitte Marz bis Mitte April 2014 er-
folgte, erfolgte der Feststellungsbeschluss auf der Verbandsversammlung am
14. Mai 2014. Die Anderung wurde am 17.07.2014 rechtskréftig.

Die Planzeichnung zum Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet in seiner
aktuellen Fassung nun zu einem groBen Teil als "Sondergebiet Hotel" und
weiterhin zu einem untergeordneten Teil als gemischte Bauflache (gemall & 1
(1) Nr. 2 BauNVO0) dar.

Der Flachennutzungsplan soll gemall & 13a Abs. 2 Ziffer 2 BauGB im Wege
der Berichtigung angepasst werden. Die Berichtigung erfolgt nach Rechts-
kraft des Bebauungsplanes fiir die Teilflache in "SO-Hotel". Dies betrifft aus-
schliel3lich Teile des Flurstiicks 18/55.
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Die Sondergebietsflache ist eingebettet in die gemischte Bauflache, die im
Nordwesten / Westen bis an die als StraBenverkehrsflache (Flache fiir den
iberdrtlichen Verkehr und Hauptverkehrsziige) mit Gleiskorper (fiir den
OPNV) dargestellte Frankfurter StralRe (B 520) reicht.

Im Nordosten bildet die Griinzugverbindung Park Schonfeld - Karlsaue die
Begrenzung (‘6ffentliche Griinflache' und 'Schutzgebiet nach Naturschutz-
recht'), im Siidosten die ebenfalls als StraRenverkehrsflache (Flache fiir den
uiberdrtlichen Verkehr und Hauptverkehrsziige) dargestellte Strae 'Am Au-
estadion' (Autobahnzubringer, B 3).

Und im Siiden - Bereich KnorrstraBe - grenzt das Plangebiet an eine Gemein-
bedarfsflache mit dem Zusatz '6ffentliche Verwaltung'.
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Flachennutzungsplan-Darstellung (ZRK), unmafstéblich

Es wird davon ausgegangen, dass die geplante Bebauung aus der giiltigen
Flachennutzungsplan-Darstellung entwickelt werden kann, da eine Beein-
trachtigung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindege-
biets nicht zu befiirchten ist. Der Standort eignet sich fiir eine Hotelnutzung -
auch in dieser GroBenordnung.

Die prinzipielle Vertraglichkeit der benachbarten Nutzungen scheint derzeit
gegeben und wird durch die geplante neuerliche Erweiterung des Hotels nicht
grundsatzlich verandert.

'‘Betriebe des Beherbergungsgewerbes' wie auch 'Schank- und Speisewirt-
schaften' sind den allgemein zuldssigen Nutzungen sowohl in Mischgebieten
nach & 6 BauNVO wie auch in Kerngebieten nach § 7 BauNVO zuzurechnen.

Das Siedlungsrahmenkonzept des Zweckverbandes Raum Kassel zeigt das
Plangebiet als Flache 'Siedlungsbestand'. In mittelbarer nordlicher Nachbar-
schaft ist die Griinflache - Bereich Park Schonfeld bis Karlsaue - (dem
Schénfelder Bach folgend) als eine 'wichtige Griinverbindung mit Bedeutung
fuir das Ortsbild' dargestellt.
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Begriindung, Stand 15.12.2014

2.3 Landschaftsplanung

Die ZRK-Landschaftsplan-Inhalte wurden teilweise in die Flachendarstellung
des FNP {ibernommen:

Der Siedlungsflachenbestand (hier etwas differenzierter dargestellt), die
ibergeordneten StralRenziige (als Verkehrsflachen), die Griinflichen sowie
andere markante Landschaftsbestandteile innerhalb des Siedlungsgefiiges
(hier insbesondere Baumreihen).

Zum Plangebiet sind entsprechend der Darstellung 'Realnutzung' zu nennen:

- Die Flache des Geltungsbereiches ist vollstandig als 'Gewerbe- und In-
dustrieflache' gekennzeichnet

- Die Flachen siidlich der KnorrstraBe wie auch jenseits der Frankfurter
Stralle (Presse- und Druckzentrum der HNA) werden als '6ffentliche Ge-
baude / groRe private Verwaltungsgebaude' dargestellt.

- Eine Teilflache auf der anderen Seite der Raiffeisenstralle (Bereich He-
ckerswiesenstralle) wird aufgrund der Baustruktur der Kategorie 'Block-
randbebauung' zugeordnet.

Die die Planungsziele zusammenfassende MalRnahmenkarte enthalt fiir das
Plangebiet selbst keine EntwicklungsmaRBnahmen oder sonstigen Informatio-
nen, die im Rahmen der hier vorliegenden Planung zu beriicksichtigen waren.
Baumpflanzungen sind vorgesehen in den StraBenrdaumen der Frankfurter
StralRe, der RaiffeisenstrafBe und der KnorrstraRe.

Schutzgebietseintragungen (Naturschutz / Landschaftsschutz) liegen im
Plangebiet nicht vor.

In mittelbarer nordlicher Nachbarschaft ist der Bereich Park Schonfeld /
Schonfelder Bach / Karlsaue Teil des Landschaftsschutzgebietes.

2.4  Larmkartierung und Larmaktionsplan Nordhessen

Mit dem Gesetz zur Umsetzung der EG-Richtlinie liber die Bewertung und
Bekampfung von Umgebungslarm besteht auf Grundlage des & 47a - f Bun-
des-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) die Verpflichtung eine Larmminde-
rungsplanung durchzufiihren. Diese umfasst eine Larmkartierung sowie die
Erstellung von Larmaktionsplanen. Die 1. Stufe des Larmaktionsplanes wurde
vom Regierungsprasidium Kassel erstellt und ist 2010 in Kraft getreten.

Zur Larmvorsorge gehort es, bei der Ausweisung neuer Baugebiete an beste-
henden StraBen durch vorbeugende Bauleitplanung sicherzustellen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen soweit wie moglich vermieden werden (Vor-
sorgegrundsatz). Als Zielwerte gelten hierbei die Orientierungswerte der DIN
18005 'Schallschutz im Stadtebau', z.B. fiir

Mischgebiete 60 db(A) tags / 50 db(A) bzw. 45 db(A) nachts

(Der niedrigere Nachtwert soll fiir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie
fiir Gerdusche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben gelten.)

Gerade hohe nachtliche Larmbelastungen konnen zu gesundheitlichen Scha-

den fiihren und sind besonders zu beachten. Im vorliegenden Fall ist aufgrund
der vorhandenen / geplanten Hotelnutzung (Ubernachtung) vor allem die
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Bebauungsplan Nr. 1/24 'RaiffeisenstraRe’ - 1. Anderung

Nachtsituation fiir die Beurteilung relevant, wahrend fiir die Nutzung als Ta-
gungszentrum auch die Tagsituation zu betrachten ist. Dies gilt auch hin-
sichtlich der Arbeitsplatzsituation.

Die hessischen Regierungsprasidien haben sich entschieden, nur die kartier-
ten Bereiche der 1. Stufe (Hauptverkehrsstralen mit tiber 6 Mio. Kfz/Jahr)
naher zu untersuchen, in denen so genannte Priifwerte von Loy = 65 dB (A)
und Lyigne = 55 dB (A) fiir Wohnbevolkerung iiberschritten sind. Sie werden als
Larmbelastungspunkte bezeichnet. Voraussetzung hierfiir ist zusatzlich eine
lokale Betroffenenzahl von mindestens 50 Personen.

Die Stralle 'Am Auestadion' und die Frankfurter StraBe zdhlen als Bundes-
straBe B 3 (Frankfurter Stralle ab Auestadionkreuzung und damit auch im
Abschnitt des Geltungsbereiches »>> LandesstraBe L 3215) gemaR Umge-
bungslarmrichtlinie bereits in der 1. Stufe zu den zu betrachtenden Haupt-
verkehrsstrallen. Hier verkehren taglich zwischen 35.000 - 40.000 Kfz.

Die Larmaktionsplanung fiir den Straenverkehr Stufe 2 und den Ballungs-
raum Kassel mit Beriicksichtigung aller StraBen mit einer Belastung > 3.000
Kfz/Tag wurde mit einer Informationsveranstaltung fiir die Vertreter der be-
troffenen Kommunen am 5. Februar 2013 begonnen.

Die zu diesem Zweck ausgeweitete Larmkartierung liefert noch einmal ge-
nauere Daten fiir das Stadtgebiet bzw. auch das hier betroffene Plangebiet:

I > 75 dB(A)
I > 70-75dB(A)
I > 65 - 70 dB(A)
I > 50 - 65 dB(A)
[ > 55-60 dB(A)
B > 50 - 55 dB(A)
> 45 - 50 dB(A)
[ | <=45dB(A)

Larmkartierung Hessen, Straenlarm in db (A) - links Lpen, rechts Lyignt
Ausschnitt Kartendarstellung HLUG2012

Verkehrslarm Frankfurter Stralle / Am Auestadion

Von einer Veranderung der verkehrlichen Funktion der beiden fiir das Plan-
gebiet hinsichtlich der Larmbelastung relevanten Strallen Frankfurter Stral3e
/ Am Auestadion im Sinne einer positiven Beeinflussung der Situation (Redu-
zierung der Emissionspegel) ist nicht auszugehen.

Eine zukiinftige bauliche Entwicklung hat daher die auftretenden Larmim-
missionen als bestehende Larmquelle hinzunehmen. Anspriiche auf Entscha-
digung kénnen nicht geltend gemacht werden.

Zur Belastungssituation sind in nachfolgender Tabelle die Betroffenenzahlen
fir die Larmindizes Loen und Luigne aufgefiihrt. Die Larmkonfliktpunkte sind
nach Larmkennziffer LKZ sortiert.
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Der Hochstwert liegt fiir die betrachteten StraBen bei einer Larmkennziffer
von 1.300 (YsenburgstraBBe, K 44), der niedrigste Wert bei einer LKZ von 10

(Oberzwehren, A 49).

I-DEN

Betroffenenzahl

Betroffenenzahl

LNight

LKZ pro
100 m

Ortsteil

StraBe | 65-70 | 70-75

>75

55-60

60 - 65

> 65

dB(A) | dB(A)

dB (A)

dB (A)

dB (A)

dB (A)

Am Auestadion-
Frankfurter Str.

B3 130 140

510

150

150

530

540

Frankfurter Str.

L3219 | 50 230

130

70

220

140

330

Loen Larm-Tagesmittelwert (24 Stundenwert, L Day, Evening, Night)
Lnighe  Larm-Nachtwert (22 bis 6 Uhr)

Insbesondere der StraBenzug Frankfurter StraBe / Am Auestadion gehort
damit nicht nur zu den am meisten befahrenen Strallen in Kassel, sondern
auch zu den am meisten belasteten.

Die geplante Bebauung (Hotelnutzung) hat die Beeintrdchtigung durch den
Verkehrslarm auf der Grundlage der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)
mit den entsprechenden Orientierungswerten zu beriicksichtigen.

Im Plangebiet bzw. an der Raiffeisenstrale ist nach der Larmkartierung mit
Werten von jeweils mindestens 60 - 65 db(A) tags und 50 - 55 db(A) nachts
zu rechnen. Es ist daher nicht auszuschlieen, dass die zuvor genannten Ori-
entierungswerte der DIN 18005 hier iiberschritten werden kdnnen.

Nach DIN 4109 ist auf Grundlage der Larmkartierung von einer Einordnung in
Larmpegelbereich 1ll - IV auszugehen. Die grundsatzliche Eignung der Flache
fuir die geplante Nutzung wird wegen des MaRes der Larmbelastung jedoch
nicht in Frage gestellt. Auf die Belastung ist aber gegebenenfalls durch geeig-
nete MalRnahmen zu reagieren.

Im hinteren Bereich des Plangebietes - der Flache der geplanten Erweiterung

- sind aufgrund der abschirmenden Wirkung des Bestandsgebaudes deutlich

niedrigere Werten zu erwarten, so dass hier davon ausgegangen werden

kann, dass auf zusatzliche MaBnahmen verzichtet werden kann.

Im Rahmen von Bauleitplanverfahren sind grundsatzlich neben MalRnahmen

zur Reduzierung der Larmemissionen auch mogliche MalRnahmen des passi-

ven Schallschutzes zu priifen, die geeignet sind, gesunde Wohn- und Arbeits-

platzverhaltnisse zu sichern, wie:

- Gebaudeanordnung: Abriicken der Bebauung von der Larmquelle

- Grundrissgestaltung: Orientierung empfindlichere Nutzungen (standig ge-
nutzte Aufenthaltsraume / Arbeitsplatze) zu den larmabgewandten Seiten

- technisch unterstiitzte Liiftungssysteme

- passiver Schallschutz durch MaBBnahmen am Gebaude (DIN 4109 'Schall-
schutz im Hochbau')
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Die vorgenannten Punkte beziehen sich auf die qualitative Ausgestaltung von
Baugebieten und Bauvorhaben. Im vorliegenden Fall sind die genannten
Malnahmen im weiteren Verfahren seitens der Projekttragerin zu priifen und
im eigenen Interesse gegebenenfalls angemessen zu beriicksichtigen.

2.5  Luftreinhalteplanung

Mit der Verabschiedung der 'Luftqualitatsrahmenrichtlinie' von 1996 hat die
Europdische Union eine Basis zur Definition der Luftqualitatsziele fiir einzelne
Luftschadstoffe geschaffen, die in der Folge von den einzelnen Mitgliedsstaa-
ten umzusetzen waren.

Luftreinhaltepline sind nach tatsichlich erfolgter Uberschreitung von Immis-
sionsgrenzwerten einschlielflich vorhandener Toleranzmargen nach der 22.
BImSchV aufzustellen. Dieses Ausldsekriterium lieferte bereits der Lufthygie-
nische Jahresbericht 2003, der eine entsprechende Uberschreitung des Im-
missionsgrenzwertes 'Tag' mit Beriicksichtigung der Toleranzmarge fiir PM10
an den beiden Kasseler Messstationen auswies.

Die erste verbindliche Grundlage fiir die Stadt und den Ballungsraum Kassel
ist der Luftreinhalte- und Aktionsplan von 2006. Im August 2011 trat die
aufgrund der anhaltenden Belastungswerte erforderlich gewordene 1. Fort-
schreibung des Luftreinhalteplanes fiir den Ballungsraum Kassel - herausge-
geben vom Hessischen Ministerium fiir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz - in Kraft. Enthalten ist jeweils eine Dokumentation der
Belastungssituation. Fiir die Messstationsstandorte mit festgestellter Immis-
sionsgrenzwertiiberschreitung - insbesondere im Hinblick auf die fiir die
Stadt Kassel relevanten Komponenten Stickstoffdioxid (NO;) und Feinstaub
(angegeben als PM10) - beschreibt er eine emittentenbezogene Ursa-
chenanalyse. Nach EU-Vorgaben gibt es dariiber hinaus einen Zielwert in H6-
he von 25 pg/m? fiir die Einhaltung von PM2,5, der nach Moglichkeit eben-
falls nicht iiberschritten werden soll. Dieser Zielwert wird erst im Jahr 2015 in
gleicher Hohe zu einem verbindlichen Grenzwert umgewandelt.

Grundsatzlich ist zu unterscheiden zwischen der Langzeitwirkung (Jahresmit-
telwert) und der Kurzzeitwirkung (1h- bis 24-Mittelwert).

Ein entsprechender MalBnahmenplan zeigt nachvollziehbar auf, mit welchen
MaRBnahmen die Immissionsbelastung unter die Immissionsgrenzwerte dau-
erhaft abgesenkt werden soll.

Der Luftreinhalteplan (1. Fortschreibung vom August 2011) beschreibt dar-
iiber hinaus auch kurzfristig wirksame MalBnahmen, die geeignet sind, die
Gefahr der Uberschreitung der Werte zu verringern oder den Zeitraum, wih-
rend dessen die Werte (iberschritten werden, zu verkiirzen. Die MalRnahmen
missen verursacherbezogen und verhaltnismaRig sein.

Der Ballungsraum Kassel umfasst das gesamte Kasseler Becken bis zu seinen
Randhohen. Die topografisch vorgegebene Kessellage (‘innerstadtische War-
meinsel') und die daraus resultierende Haufigkeit niedriger Windgeschwin-
digkeiten und ungiinstiger Austauschbedingungen - sowohl horizontal wie
auch vertikal - hat zur Folge, dass Fragen des Luftaustausches und die klima-
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tologischen Verhdltnisse fiir die lufthygienische Situation in Kassel von
grundsatzlicher Bedeutung sind. Die insgesamt austauscharmen Wetterlagen
sorgen vor allem im Herbst fiir dauerhaft erhéhte Feinstaub Werte (PM 10).

Die hochsten Immissionskonzentrationen werden regelmaRig an den ver-
kehrsbezogenen Messstationen registriert. Auch fiir den Standort im Verlauf
der Frankfurter Stralle zwischen Heinrich-Heine-StraBe und Auestadion
(Hohe Hausnummer 102) wurden bereits Uberschreitungen der Kurzzeit-
Immissionsgrenzwerte von PM 10 und von NO; ermittelt. Als Hauptursachen
fiir die hohen Werte von PM 10 und von NO; sind mit unterschiedlich starken
Prozentanteilen bei den jeweiligen Schadstoffen vor allem der Verkehr und
die Gebaudeheizung (Hausbrand) zu nennen - die Industrie ist innerhalb des
Stadtgebietes von eher untergeordneter Bedeutung.

Bei den Gebaudeheizungen stammt der groBte Anteil der aktuellen Belastung
von ungeregelten Einzelraumfeuerungen, die vor der Novelle der 1. BImSchV in
Betrieb genommen wurden. Weil diese aber bis Ende 2024 nachgeriistet oder
stillgelegt werden miissen, ist bereits mittelfristig (in den nachsten 10 Jahren) mit
einer Abnahme der Feinstaubbelastung durch den Hausbrand zu rechnen. Neue
Feuerungsanlagen sind aus gesundheitlicher Sicht unbedenklich.

Weil in Bezug auf die Emittentengruppen 'Verkehr' (Verbesserungen hier
durch sukzessive Einfiihrung der verschiedenen Euro-Norm-Stufen (Euro VI
fur Pkw und leichte Nutzfahrzeuge 2014/15, fiir Lkw und Busse 2013) und
'Industrie’ Handlungsmdglichkeiten auf der konkreten Bebauungsplanebene
zumeist nicht gegeben sind, beschranken sich die Empfehlungen zur Verbes-
serung der Lufthygiene auf die Gebaudeheizungen. Regelungsmoglichkeiten
sind hier gegeben im Hinblick auf die WahImdglichkeiten der Energietrager.

Erstens sind durch entsprechende Festsetzungen in Bebauungsplanen aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht Festbrennstoffe generell auszuschlieen.

Vor allem bei PM10 sind die Unterschiede zwischen Gas (besser noch Fern-
warme) und den festen Brennstoffen deutlich. Durch einen Wechsel des
Energietragers konnen die Emissionen deutlich reduziert werden (der Unter-
schied von Holz, natur luftgetrocknet zu Erdgas wird mit einem Faktor <
1.000 angegeben). Dabei spielt es keine Rolle ob der Brennstoff regenerativer
oder fossiler Art ist und seine Verbrennung klimagiinstig erfolgt oder nicht.
Holz als fester Brennstoff, Erddl aber auch vergleichbare fliissige, regenerati-
ve Biobrennstoffe weisen eben bei der Verbrennung im Vergleich zu anderen
Brennstoffen relativ hohe Feinstaubemissionen auf.

Ziel ist es daher, das bestehende Fernwarmenetz in der Stadt Kassel durch die
ErschlieBung weiterer Baugebiete stetig auszubauen. Die Liegenschaft des
Hotels ist bereits an das Fernwarmenetz angeschlossen, so dass diesbeziiglich
kein Veranderungsdruck und kein Regelungsbedarf im Hinblick auf das hier
vorliegende Bebauungsplan-Verfahren bestehen.

Zweitens sollen Anlagen zur Ausnutzung von Sonnenenergie (Solarthermie,
Fotovoltaik) nicht beschrankt werden.

Unabhdngig hiervon sorgen erhdhte gesetzliche Anforderungen an die Ge-
baudehiille (ENEV und EEW&armG) fiir eine Minimierung des Energiebedarfs
und damit zur Vermeidung von Emissionen.
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2.6  Bestehendes Planungsrecht

Der hier vorliegende Bebauungsplan iiberschreibt vorhandenes Planungs-
recht. Mit der Abgrenzung des hier vorliegenden Bebauungsplanes wird der
seit November 2005 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. I/24 'Raiffeisenstral3e’
in Teilen {iberschrieben.

Der Geltungsbereich grenzt aulRerdem an den Bebauungsplan Nr. 1/50 'Raiff-
eisenstralle Hotels', der wiederum ebenfalls eine kleine Teilflache des ur-
spriinglichen B-Planes Nr. 1/24 iiberschrieben hat und dessen Geltungsbe-
reich sich nérdlich an den hier vorliegenden B-Plan anschliel3t.

B-Plan Nr. 1/24 'Raiffeisenstralle’

Mit dem Bebauungsplan wird entlang der Frankfurter Stralle (Hausnummern
183 - 187, nur ungerade) eine Mischgebietsflache (GRZ 0.6, GFZ 1.6) festge-
setzt.

Die Teilflichen, die mit der hier vorliegenden Anderung iiberschrieben wer-
den, sind in 0. g. Plan als 'Hotel' (GRZ 0.8, GFZ 2.4) ausgewiesen.

) N
7 ,/ o % N

Planzeichnung B-Plan Nr. /24

Hinsichtlich der maximalen Hohenentwicklung wurde die 'Hotelflache' geglie-
dert in drei Teilabschnitte: Fiir die Kernflache gelten max. 5 Vollgeschosse (TH
max. 171,60 m?), im nérdlichen Randbereich max. 3 Vollgeschosse (ohne
Festlegung einer absoluten Gebaudehohe und in der siidlichen Ecke zur
Knorrstral3e sind max. 7 Vollgeschosse (TH max. 168,20 m iiNN.) zuldssig.
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Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch eine Grundflachenzahl
GRZ von 0.6 und eine Geschossflachenzahl GFZ von 1.2. Vorgeschrieben wird
eine 'geschlossene' Bauweise nach § 22(3) BauNVO.

Die liberbaubare Flache wird durch ein Baufenster bestimmt, dessen begren-
zende Baugrenze 3,0 m Abstand halt zur Grundstiicksgrenze an der Raiffei-
senstrafe, 2,5 m Abstand zur Knorrstralle , ca. 5,0 m bzw. ca. 9,0 m (ohne
VermaBung) zum damaligen Nachbar-Grundstiick (Flst. 28/38, TOV).

In der verbleibenden unbebauten Flache wurde im urspriinglichen Bebau-
ungsplan ein Leitungsrecht fiir einen damals vorhandenen Entwdsserungska-
nal eingetragen (zugunsten des Kasseler Entwasserungsbetriebes KEB, heute
Kasselwasser). Betroffen waren die Flst. 18/39, 18/40 und 28/39.

Mit der Absicht, in diesem Bereich eine weitere bauliche Entwicklung realisie-
ren zu konnen, hat der Hoteleigentiimer nun auch eine Teilflache des hier
noch als Flurstiick 28/38 bezeichneten Flurstiicks erworben.

Auf der Grundlage des urspriinglichen Bebauungsplanes wére eine bauliche
Erweiterung in diesem Bereich jedoch nicht zuldssig, weil das durch Baugren-
ze definierte Baufenster durch die geplante BaumalRnahme deutlich {iber-
schritten wird.

Das planungsrechtlich gesicherte Leitungsrecht muss an die neue Leitungs-
trasse angepasst werden. Der entsprechende Entwasserungskanal wurde in
Abstimmung mit dem Entwdasserungsbetrieb bereits verlegt.

Aus dem urspriinglichen Bebauungsplan werden die Festsetzungen und Hin-
weise inhaltlich libernommen, die aus stdadtebaulicher und/oder planungs-
rechtlicher Sicht zum Erhalt der stadtebaulichen Ordnung auch weiterhin er-
forderlich erscheinen. Dariiber hinaus erfolgt eine Anpassung an den baulich
realisierten Bestand.

Dagegen entfallen in dem hier vorliegenden Bebauungsplan die Festsetzun-
gen und Hinweise, die sich im urspriinglichen Bebauungsplan auf Flachen be-
ziehen, die durch den hier vorliegenden B-Plan-Geltungsbereich nicht be-
troffen sind (Aufhebung Fluchtlinienplan, Zulassigkeit von Nutzungen im MI-
Gebiet, Regelungen zur Tiefgaragen-Ausfahrt an der Frankfurter Stral3e, Bin-
dungen fiir den Erhalt der Baumreihe an der Frankfurter Strale)

Unmittelbar in nordlicher Richtung angrenzend schliet der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. I/50 'Raiffeisenstralle Hotels' an.

Dieser Bebauungsplan (rechtskraftig seit August 2013) stellt die planungs-
rechtliche Grundlage fiir den in 2013 fertig gestellten nérdlichen Teilabschnitt
her.

Fur das zur Raiffeisenstrale orientierte Baufenster wurde eine max. 5-
geschossige Bauweise in Verbindung mit einer max. Gebdaudehohe von 161,90
m UNHN festgelegt. Fiir die im riickwartigen Grundstiicksbereich vorhande-
nen iiberbaubaren Flachen wurde die Héhenentwicklung auf 1 Vollgeschoss
begrenzt.
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SO-Hotel
GR 2.060 m2
GF 6.710 m2

Planzeichnung B-Plan Nr. 1/50

SO-Hotel, Grundfliche GR 2.060m?, Geschossfliche GF 6.710 m?,
geschlossene Bauweise

Die Planungsinhalte des B-Plan Nr. /50 sind von dem hier vorliegenden B-
Plan nicht direkt betroffen.

Das Planungsrecht fiir die Flachen auf der anderen Seite der Raiffeisenstralle
wird noch bestimmt durch den Bebauungsplan Nr. 1/29 'Park Schonfeld,
Leimbach, Heckerswiesenstrale, Raiffeisenstralle, Frankfurter Stralle, Bhf.
Niederzwehren', der im Januar 1971 rechtskraftig wurde.

Wahrend die MI-Flachen westlich der RaiffeisenstraBe durch die beiden vor-
genannten B-Plane Nr. I/24 und Nr. 1/50 bereits zu einem grof3en Teil liber-
schrieben wurden, bildet der B-Plan Nr. I/29 nach wie vor die planungsrecht-
liche Grundlage fiir die Flachen 6stlich der Raiffeisenstralle.

Gemarkung Wenlheiden
Fiur

1 K2 EaEa
Tl T -
UELEL) Tk

1~

Flur &

q f0 i Sl TR\ VA
(&7 Wi RN

SIS L & S i LN\ , :"\T._‘f,f/'"'_«z %
Planzeichnung B-Plan Nr. 1/29
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Der Bebauungsplan legt hier fiir die vorhandene Bebauung Folgendes fest:
Mischgebiet (BauNVO 1968),

max. 2 Geschosse, GRZ 0.6 und GFZ 0.8,

geschlossene Bauweise.

Fiir die Restfldche an der Ecke Frankfurter Stralle / Raiffeisenstralle (Grund-
stiicke Frankfurter StraBe 175, 177 und 179), die noch an die Festsetzungen
des B-Planes Nr. 1/29 gebunden ist, gelten folgende Vorgaben:

Mischgebiet (BauNVO 1968),

max. 2 Geschosse, GRZ 0.4 und GFZ 0.7,

offene Bauweise.

Die Planungsinhalte des B-Plan Nr. 1/29 sind von dem hier vorliegenden B-
Plan nicht direkt betroffen. Ein enger inhaltlicher Bezug besteht dennoch,
weil ein nicht unerheblicher Teil der erforderlichen Stellplatze auf den Fla-
chen jenseits der Raiffeisenstrale nachgewiesen wurde. Zu diesem Zweck
wurde hier ein Parkhaus errichtet.

Der Vorhabentrdger beabsichtigt dariiber hinaus den Bau eines weiteren
Parkplatzes mit rund 70 Stellplatzen.

Das Plangebiet liegt im Bereich der Festsetzungen des Fluchtlinienplanes KA
86 vom 05.07.1961 an der Raiffeisen- und Knorrstralle. Die Festsetzungen
des Fluchtlinienplanes KA 86 wurden mit dem Satzungsbeschluss des Bebau-
ungsplans I/24 innerhalb seines Geltungsbereiches aufgehoben.

Dies gilt nun auch fiir die in siidlicher Richtung erweitere Geltungsbereichs-
flache.

2.7 Schalltechnisches Gutachten

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des urspriinglichen Bebauungsplanes
Nr. I/24 wurde die zu erwartende Larmimmissionsbelastung der angrenzen-
den Wohnbebauungen infolge des durch die Hotelerweiterung bedingten zu-
satzlichen Verkehrs aus Tiefgarage und Freiflachenparkplatzen gutachterlich
untersucht. Das Ergebnis wurde als Gutachten Nr. L 5370 vom TUV Siid (Kas-
sel) im Oktober 2004 vorgelegt.

Aus dem Gutachten wurde fiir den urspriinglichen Bebauungsplan die Fest-
setzung Nr. 6.3 abgeleitet:

'Die Ausfahrt der Hotel-Tiefgarage an der Frankfurter StraBe muss zur Min-
derung von Gerauschemissionen bis zum Beginn der Rampe eingehaust wer-
den'.

Diese (bisher nicht gebaute) Tiefgaragenausfahrt liegt auBerhalb des Gel-
tungsbereiches des hier vorliegenden Bebauungsplanes.

In der Berechnung wurden weiterhin folgende Larmminderungsmalinahmen
vorausgesetzt und im Hinblick auf das bauaufsichtliche Genehmigungsver-
fahren in einen stadtebaulichen Vertrag mit dem Hotelbetreiber und Investor
aufgenommen:
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- Begrenzung offene Flache im Bereich der Tiefgaragen-Ausfahrt auf 10 m?,
- Verringerung offene Flache im Bereich der Tiefgaragen-Einfahrt auf

13 m?, Verringerung Durchfahrhéhe von 3,5 m auf 2 m
- Asphaltieren Tiefgaragen-Zufahrt und -Ausfahrt (jeweils vor der Rampe),

- Kiirzeste Entfernung des nachstgelegenen Parkplatzes auf der Freiflache
an der Frankfurter StraBBe zum Immissionsort IP 4 (Wohnhaus Frankfurter
StraBe 183, DG) mindestens 21 m.

Diese MalRnahmen wurden im Wesentlichen umgesetzt. Mit dem Verzicht auf
die Tiefgaragenausfahrt an der Frankfurter StraRe ist jedoch von einer Ver-
dopplung der im Gutachten von 2004 angesetzten Fahrbewegungen bezogen
auf die Tiefgarageneinfahrt an der Raiffeisenstralle auszugehen. In einem er-
ganzenden Gutachten (Nr. 07438 und 07438/1+2) aus dem Jahr 2007/ 2008
(Akustikbiiro Gottingen) wurden die Fahrbewegungen zur Nachtzeit an der
Tiefgaragenzufahrt RaiffeisenstralRe als relativ gering ermittelt.

Weder mit der aktuell geplanten baulichen Erweiterung zur Erhdhung der Ta-
gungsraumkapazitaten und der damit verbundenen Umgestaltung des Well-
nessbereiches noch mit der geplanten Aufstockung eines Gebaudeteiles um
14 Zimmer sind ausgehend von der heutigen Situation signifikante Verande-
rungen der Verkehrsbewegungen an der Tiefgaragenzufahrt zu erwarten.

Weil die fiir das Gutachten erhobene Zahl der Bewegungen fiir den Nacht-
Zeitraum relativ gering war, wird insgesamt davon ausgegangen, dass auf ei-
ne Neuberechnung oder weitergehende Auflagen fiir die Tiefgaragenzufahrt
verzichtet werden kann.

2.8  Satzungen

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

Im vorliegenden Fall ist insbesondere die sog. 'Stellplatzsatzung' (in ihrer je-
weils giiltigen Fassung) maRgeblich. Sie regelt neben der verbindlichen An-
zahl der zu erstellenden bzw. nachzuweisenden Stellplatze fiir bauliche Nut-
zungen auch deren Gestaltung (GréRe, Ausfiihrung sowie bei oberirdischen
Stellplatzen auch die Gliederung durch Pflanzstreifen / Baume) und die An-
ordnung auf den Grundstiicken (Zufahrtsmoglichkeiten, Erreichbarkeit).

Auf die Einhaltung der Verordnung liber den Bau und Betrieb von Garagen
und Stellplatzen (GaVO) wird hingewiesen.

Die sich aus der Anlage 1 zur Stellplatzsatzung ergebende notwendige Zahl
der PKw-Stellplatze und Fahrradabstellplatze ist zu beriicksichtigen.

Fiir Hotels ist ein Verhaltnis von 1 Stpl. je 4 Betten nachzuweisen. Fiir zuge-
horige Restaurantflachen ist nach Satzung ein Zuschlag von 1 Stellplatz je
15 m? Gastraum erforderlich.

Weiterhin sind fiir Rollstuhlfahrer ausreichend geeignete Pkw-Stellpldtze und
fur Fahrrader eine vorgegebene Anzahl an Abstellplatzen zu schaffen (ergan-
zende Festsetzungen).
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Die Baumschutzsatzung (ebenfalls bindend in ihrer jeweils giiltigen Fassung)

regelt den Schutz von Baumen in den im Zusammenhang bebauten Bereichen

des Stadtgebietes.

Baume sind nach MalRgabe dieser Satzung wegen ihrer Schénheit, 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 deutlich und schiitzt damit den Gehdlzbestand in der

Stadt. Der Eingriff in den geschiitzten Baumbestand ist genehmigungspflich-

tig. Auf Grundlage der Satzung werden Laubbdume mit einem Stammumfang

ab 80 cm (Nadelbdume ab 100 cm) geschiitzt. MalRgebend ist der Umfang

gemessen in 1 m Hohe. Obstbaume fallen generell nicht unter diese Satzung

(Ausnahmen: Walnuss, Baumhasel und Esskastanie).

GemaR & 7 (3) Satz 1 der Baumschutzsatzung hat eine - gegebenenfalls er-

forderliche - Ersatzpflanzung auf dem Baugrundstiick zu erfolgen. Ist dies

nicht moglich, sollte die Pflanzung weiterer Baume auf Grundstiicken im

raumlichen Zusammenhang erfolgen. Ist eine ausreichende Ersatzpflanzung

nicht moéglich ist pro Baum eine Ausgleichszahlung zu leisten.
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3. Bestand

Die nachfolgende Bestandsbeschreibung ist iberwiegend aus der urspriingli-
chen Begriindung zum Bebauungsplan Nr. |/24 entnommen und nur in Teilen
redaktionell iberarbeitet.

3.1 Stadtebauliche Situation - stadtrdaumliches Umfeld

Das Plangebiet liegt an der Raiffeisenstralle (nahe der Frankfurter StralRe
zwischen den Stadtteilzentren Siidstadt und Frankfurter Tor / Niederzweh-
ren. MaBgeblich fiir die Entwicklung des Gebietes ist die Insellage zwischen
Frankfurter Stral3e, Eisenbahntrasse und der B3 (Autobahnzubringer 'Am Au-
estadion’).

Trotz der direkten Nachbarschaft zum Griinzug des Schénfelder Bachs, zur
Karlsaue und zu attraktiven Sportanlagen hat sich hier anders als an der
Menzelstralle keine hochwertige Wohnlage entwickelt, sondern eine zonierte
Mischnutzung mit abnehmenden Wohnanteilen. Als innenstadtnahes Quartier
mit Standortpotentialen ist die gegenwartige liberwiegend gewerbeahnliche
Nutzung eher suboptimal. Die verbliebenen Wohnnutzungen sind im Wesent-
lichen an die Frankfurter Stralle angelagert sowie in Teilen auch an der Raiff-
eisenstraBe zu finden.

An der Frankfurter Stralle wechseln sich Wohnnutzungen mit kleineren Ge-
werbeflachen (Handel und Dienstleistung) ab. Die Baukdrperstruktur ent-
spricht einer rudimentar geschlossenen, fluchtenden Randbebauung in klein-
teiligem Format mit 2- bis 4-geschossigen Ein- und Mehrfamilienwohnhau-
sern, die vereinzelt durch gréRere Baukorper (Aukam Spielgerdte GmbH, Ford
RoRBler) unterbrochen werden.

Das Betriebsgebdaude der Aukam Spielgerdte GmbH steht senkrecht zur
Frankfurter StraBe und hebt sich mit iiber 70 m Gesamtlange von der klein-
teiligen Nachbarschaft ab. Das 3-geschossige Gebdude aus den 90er-Jahren
wird im vorderen Teil fiir die Firmenverwaltung und Ausstellungsflachen, im
mittleren und im riickwartigen 1-geschossigen Teil fiir Werkstatt, Montage
und Lagerung genutzt. Im Staffelgeschoss auf dem Dach sind Boarding-
House-Appartements untergebracht. Die unbebauten Teile des Firmengelan-
des werden mit Umfahrungsmoglichkeit fiir die An- und Abfahrt der Lkw, das
Laden, Lagern und Stapeln der Montagematerialien und Spielgerate genutzt.

Die Wohnstandorte sind durch die Larmemissionen des Verkehrs, aber z. T.
auch des Gewerbes stark belastet. Das 10-geschossige Presse- und Druck-
zentrum auf der gegeniiberliegenden StraBenseite hat keine stadtraumliche
Beziehung zur Frankfurter StraRe.

In der '2. Reihe' der Blockstruktur sind - insbesondere im Bereich der Knorr-
stralRe fast ausschlieBlich grof3flachigere Gewerbebetriebe sowie Flachen fiir
offentliche technische Einrichtungen und Verwaltungen wie der TUV, das
Technische Hilfswerk (THW), das Gewerbeaufsichtsamt, das Kommunale Ge-
bietsrechenzentrum (KGRZ) und die Baustoff- und Bodenpriifstelle angesie-
delt. Durch das Vorhaben direkt betroffen ist nur das THW als direkter Nach-
bar (angrenzende Liegenschaft, Flurstiicke 18/43, 28/49 und 28/50).
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Bemerkenswert im Quartier ist die Mischung der Arbeitsplatzqualitaten aus
den Bereichen Biiro und Verwaltung, Dienstleistung (Hotel), Handel (Auto-
haus) und produzierendem Gewerbe. Die Baukdrper in dieser '2. Reihe', die
sich ab Blockmitte zwischen Frankfurter Stralle und KnorrstraBe bis zum Au-
tobahnzubringer erstreckt, sind entsprechend gromaRstablicher als direkt
an der Frankfurter StraRe.

Im Geltungsbereich selbst befindet sich nur der Hotelbetrieb der Projekttra-
gerin (La Strada Betriebs- und Verwaltungs GmbH). Der in der Hohe differen-
zierte und gegliederte Gebaudekomplex (mit max. VII Vollgeschossen) er-
streckt sich in stidlicher Richtung bis an die Knorrstrale. Die Grundflache der
in mehreren Bauabschnitten entstandenen Hotel-Landschaft betragt mitt-
lerweile mehr als 1 ha. Hiervon befinden sich auch Teilabschnitte auf3erhalb
des Geltungsbereiches des hier vorliegenden Bebauungsplanes (PreMotel).

Im Untergeschoss befindet sich eine Tiefgarage mit rund 100 Einstellplatzen.

StralBenansichten des Hotelkomplexes (La Strada, PreMotel)
an der RaiffeisenstralBe

AuBenbereich auf der Hotel-Riickseite

Die auf dem Grundstiick verbleibenden Flachen vor dem Hotel wurden iiber-
wiegend gartnerisch angelegt. Hierzu gehért eine stralenbegleitende Baum-
reihe (Amberbaum, Kugelrobinien), die im Zusammenhang mit dem letzten
Bauabschnitt angepflanzt wurde.

Vor allem die gestalteten Flachen im geschiitzten riickwartigen Bereich bieten
den Hotelgdsten ergdnzend verschiedene Aufenthaltsmoglichkeiten im
Freien. Im Bereich der Erweiterungsflache (Flurstiick 18/55) wurde eine be-
festigte multifunktional nutzbare Flache (dient auch als Feuerwehrzufahrt)
hergestellt.

BAS e Querallee 43 o 34119 Kassel o Tel. 0561 /78 808 70 e mail@bas-kassel.com Seite 23
PLF e Querallee 43 o 34119 Kassel o Tel. 0561/998 5676 10 o mail@plf-kassel.de



Bebauungsplan Nr. /24 'Raiffeisenstrale’ - 1. Anderung

Luftbild-Schrigaufnahmen, von Osten (1) und von Siiden ()
(beide Stadt Kassel, Vermessung und Geoinformation 2013)

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich befinden sich keine Kulturdenkmaler im Sinne des Hessi-
schen Denkmalschutzgesetzes.

3.2  ErschlieBung und Verkehr

Die vorhandene verkehrliche ErschlieBung wird durch das konkrete Vorhaben
nicht beriihrt.

Das Plangebiet grenzt auf seiner langen dstlichen Seite an die Raiffeisenstra-
Be und auf der kurzen siidlichen Seite an die Knorrstral3e.

Durch die direkte Anbindung der Raiffeisenstralle an den mehrspurigen Au-
tobahnzubringer 'Am Auestadion' und damit auch an das regionale und {iber-
regionale Strallennetz - die Strecke ist eine wichtige Verbindung von der In-
nenstadt in alle siidlichen Richtungen bzw. in kiirzester Zeit auch zur Auto-
bahn BAB 49 - ist der Standort hervorragend mit dem Pkw erreichbar.
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Die Anbindung an den Autobahnzubringer 'Am Auestadion' erfolgt von der
RaiffeisenstralRe aus wegen des durchgehenden Mittelstreifens und dem ver-
setzten Abzweig 'Am Sportzentrum' ausschlieBlich rechtsabbiegend.

Die RaiffeisenstraBe endet auf der anderen Seite mit eigener Linksabbiege-
spur und Lichtsignalanlage an der Frankfurter Stralle. Damit ist der Hotel-
komplex wegen der Nahe zur 'Auestadionkreuzung' von Frankfurter StraRBe
und Ludwig-Mond-Stralle auch sehr gut in das stadtische StraBenverkehrs-
netz eingebunden.

Die zuldssige Hochstgeschwindigkeit betrdagt auf dem Autobahnzubringer
,Am Auestadion® 60 km/h und auf der Frankfurter StraBe ist 50 km/h. Wegen
der verkehrlichen Bedeutung des Autobahnzubringers und der daraus resul-
tierenden mehrspurigen Filhrung mit baulich getrennten Richtungsspuren
stellt die Stralle 'Am Auestadion' eine stadtebauliche Barriere dar. Dies gilt
mit Abstrichen auch fiir die Frankfurter StraBe, die im betreffenden - relativ
geradlinigen - Abschnitt aufgrund des separat gefiihrten Gleiskdrpers fiir die
Strallenbahn ebenfalls eine stark trennende Wirkung hat.

An der Raiffeisenstralle ist neben der Tiefgaragenein- und ausfahrt (etwa
Hohe der Einmiindung HeckerswiesenstraBe) auch die Anlieferung (siidlich
von Gebaude Raiffeisenstralle 8) angeordnet.

Eine Feuerwehrzufahrt zur Riickseite des Komplexes fiihrt iiber die Knorr-
strafe.

Sowohl die Frankfurter Strale als auch die B 3 (Autobahnzubringer) sind ver-
kehrlich hoch belastet. In den Spitzenstunden kommt es teilweise zu Riick-
staus bis in die RaiffeisenstraBe hinein und das Einfadeln des Verkehrs von
der RaiffeisenstraBe zum Autobahnzubringer verlauft schleppend.

Die Raiffeisenstralle und die KnorrstraBe sind als Zufahrt zu samtlichen Nut-
zungen des Gebietes mit hoher Arbeitsplatzdichte (KGRZ) oder hohem Besu-
cherverkehrsanteil (TUV, Gewerbeaufsichtsamt) auch einer erheblichen Ver-
kehrsbelastung ausgesetzt. Zusatzlich kann die zeitweise Entstehung von
Schleichverkehr (Frankfurter StraBe - RaiffeisenstraBe - Am Auestadion
stadtauswarts) nicht ausgeschlossen werden.

Aus diesem Grund wurde im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des ur-
spriinglichen Bebauungsplanes 1/24 die Leistungsfahigkeit der Raiffeisen-
stralle unter Beachtung der durch die wachsende Hotelnutzung verursachten
Verkehrsmengen gepriift. Zu diesem Zweck wurde damals die Nutzung der
bestehenden Tiefgarage des Hotels mit den zu dieser Zeit vorhandenen Stell-
platzen mit Hilfe des Schrankenzdhlers an 16 aufeinanderfolgenden Tagen
reprasentativ erfasst. Es wurde angenommen, dass der aus der Nutzung der
Tiefgarage ausschlieBlich tiber die RaiffeisenstralBe abzuleitende Verkehr sich
ungefahr gleich auf die Knoten Raiffeisenstralle / B3 und Raiffeisenstralle /
Frankfurter StraBe verteilt. Wegen der beabsichtigten - aber bis heute nicht
realisierten - Trennung von Tiefgarageneinfahrt (von der RaiffeisenstralRe)
und Tiefgaragenausfahrt (zur Frankfurter Stralle) wurde damals von einer
Entlastung der beiden Knotenpunkte RaiffeisenstraBe / Am Auestadion und
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Bebauungsplan Nr. 1/24 'RaiffeisenstraRe’ - 1. Anderung

RaiffeisenstraBe / Frankfurter StraBe ausgegangen, wohingegen eine Ver-
kehrszunahme auf der Frankfurter Stralle prognostiziert wurde.

OPNV
Das Plangebiet ist auch hervorragend in das OPNV-Netz eingebunden.

Es befindet sich in fuBlaufiger Entfernung der Haltestellen 'Park Schonfeld'
und 'Bahnhof Niederzwehren', wo vor allem zwei StraBenbahnlinien (Bauna-
tal - Hollandische StraBe und Oberzwehren-Briickenhof - Wolfsanger) re-
gelmaRig verkehren.

An der Haltstelle 'Auestadion' besteht zudem Anschluss an weitere Buslinien
sowie das liberortliche Regiotram-Netz.

Ruhender Verkehr

Den Hotelgdsten und dem Personal stehen derzeit insgesamt rund 450 Stell-
platze zur Verfiigung. Hiervon sind etwas mehr als 100 Stellplatze in der Ho-
tel-Tiefgarage und knapp 350 im gegeniiber liegenden Parkhaus unterge-
bracht.

Trotz der zur Verfiigung stehenden Anzahl von Stellplatzen ist der Parkdruck
auch im offentlichen StraBenraum erkennbar. Dies betrifft alle angrenzenden
StralRenrdume, insbesondere aber die Bewohner der HeckerswiesenstraRe,
wo durch Anwohnerparken jedoch bereits heute schon ein gewisser Schutz
gegeben ist.

FuB- und Radverkehr

Die hoch verkehrsbelastete Frankfurter Stralle und der Autobahnzubringer 'Am
Auestadion' haben ebenso wie die Bahntrasse eine starke Barrierewirkung (Insel-
lage ohne Anbindung an die angrenzenden Stadtteile). Uberquerungshilfen oder
Uberfiihrungen sind bis auf den Bahniiberweg zum DEZ am Ende der Knorrstra-
Re und die Briicke zu den Giesewiesen kaum vorhanden.

Entlang der beiden an das Plangebiet angrenzenden &ffentlichen StraRen -
Raiffeisenstralle und Knorrstralle - sind Gehwege vorhanden.

Das Plangebiet selbst hat aufgrund der ausschlieflichen Nutzung als Hotelstand-
ort keine Bedeutung fiir das Ful3-/Radwegenetz. Eine Querungsmoglichkeit
durch das Plangebiet gibt es nicht.

Unmittelbar am Geltungsbereich vorbei verlauft die beschilderte Hauptroute
'Fahrradroute 8 Oberzwehren-Innenstadt' (KnorrstraBe — Raiffeisenstrafle - He-
ckerswiesenstraRe).

Entlang der Frankfurter Stralle sind die Bedingungen fiir den Radverkehr nicht
optimal. Wegen der verkehrlichen Funktion (Verkehrsaufkommen, zuldssige
Hochstgeschwindigkeit) zahlt die Frankfurter Strale nicht zum privilegierten
Vorrangnetz fiir den Radverkehr. Das Mitfahren im Kfz-Verkehr ist nicht beson-
ders attraktiv. Eine separate Radwegefiihrung fehlt in diesem Abschnitt. Insge-
samt ist von einer eher untergeordneten Bedeutung auszugehen. An den Stand-
orten Auestadion und im Bereich der Haltestelle 'LeuschnerstraRe' befinden sich
allerdings Stationen des Kasseler Leihfahrradsystems 'Konrad'.

Im Bereich des Park Schonfeld besteht jedoch Anschluss an das attraktive Ful3-
und Radwegenetz.
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3.3  Natur- und Umweltschutz

3.3.1 Naturrdumliche Situation

Topografie

Das Gelande im Plangebiet kann als annahernd eben bezeichnet werden. Es
liegt etwa auf 144 m INHN. In siidwestlicher Richtung nach Niederzwehren

(dem Verlauf von Frankfurter Stralle und KnorrstraRe folgend) steigt das Ge-
lande sanft an.

Geologie und Boden

Die geologischen Voraussetzungen sind fiir das Projekt ohne besondere Be-
deutung. Auf eine Bodenfunktionsbewertung kann verzichtet werden.

Das Plangebiet wird von einem Bergwerksfeld auf Braunkohle iiberdeckt wird.
Laut Angabe der E.ON Kraftwerke GmbH als Bergwerkseigentiimerin befindet
sich das Plangebiet nach dem Grubenbild im Bereich des Braunkohlebergwerks-
feldes (Bergwerksberechtigung) 'Vereinigte Gliickauf'.. Im benannten Gebiet ist
allerdings, nach den vorliegenden Unterlagen, kein Bergbau betrieben worden.
Einwdnde gegen die Bebauungsplanung bestehen seitens des Unternehmens
nicht.

Die bodenmechanischen Eigenschaften des Grundstiicks sind vorhabenbezo-
gen durch entsprechende Baugrunduntersuchungen zu priifen.

Die Auswertung der beim Hessischen Kampfmittelrdumdienst vorliegenden
Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich der Geltungsbereich in einem Bom-
benabwurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln muss da-
her grundsatzlich ausgegangen werden.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodenein-
greifende BaumalRnahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 4 Metern durch-
gefiihrt wurden sowie bei Abbrucharbeiten sind keine Kampfmittelraummal -
nahmen notwendig. Bei allen anderen Flichen ist eine systematische Uber-
priifung (Sondieren auf Kampfmittel, gegebenenfalls nach Abtrag des
Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten auf den Grundstiicksfla-
chen erforderlich, auf denen bodeneingreifende MalRnahmen stattfinden.
Kontakt: Hessischer Kampfmittelraumdienst, Luisenplatz 2, 64283 Darmstadt

In der beim Hessischen Landesamt fiir Umwelt und Geologie (HLUG) mit In-
formationen iiber Altablagerungen/ Altstandorte sowie Flachen mit sonstigen
schadlichen Bodenveranderungen gefiihrten Altflachendatei des Landes Hes-
sen wird ein Teil der Liegenschaftsflache 'Frankfurter StraBe 181' (nordwest-
licher Teil des Geltungsbereichs) aufgrund der friiheren Nutzung als Heeres-
hauptverpflegungsamt  (Kornhaus) als Altstandort  (ALTIS-Nummer:
611.000.022-000.014) ausgewiesen. Ein Anfangsverdacht wurde nicht be-
statigt. Weitere Angaben zur vorstehenden Altflache sind - so die zustandige
Stelle des Regierungsprasidiums Kassel - nicht in der Altflichendatei enthal-
ten.

Allgemein zu beachten ist, dass beim Feststellen von Bodenauffiillmengen oder
geruchlichen Veranderungen des Erdreiches oder beim Verdacht auf Kontamina-
tion im Fall von bodeneingreifenden Baumalinahmen das Regierungsprasidium
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Kassel, Dezernat 31.1 Grundwasserschutz, Wasserversorgung, Altlasten, Boden-
schutz unverziiglich zu benachrichtigen ist.

Das Plangebiet ist bereits heute schon in hohem MaRe versiegelt. Rund 60 %
der Flache des Geltungsbereiches werden von Gebduden {iberdeckt. Weitere
10 % sind als befestigte voll versiegelte Freiflachen hinzu zu rechnen.

Die Versiegelung wirkt sich grundsatzlich vor allem nachteilig auf den Was-
serhaushalt und die klimatischen Gegebenheiten aus.

Wiahrend die kleinteilig gegliederten auf der StraBenseite vorhandenen
Pflanzstreifen etwa nur 250 m? — 300 m? umfassen, sind auf der Gebdude-
riickseite grofBere Freiflachen vorhanden. Im Bereich des Flurstiicks 18/54
sind dies etwa 500 m? - 600 m? offene Grundstiicksfliche, im Bereich des
Flurstiicks 18/55 ist eine zusammenhingende Fliche von rund 1.600 m? -
1.700 m? GroRe als Rasen-/Wiesenflache hergestellt worden.

Um Abflussspitzen im Hinblick auf die nachfolgenden Systeme so weit wie mog-
lich zu minimieren, sollten alle Optionen (max. Versickerungsfahigkeit der Ober-
flachen, Dachbegriinung o. &.) zur Reduzierung der Niederschlagswassereinlei-
tung genutzt werden.

Wasser und Wasserhaushalt
Im Plangebiet gibt es keine Oberflachengewasser.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der quantitativen Schutzzone B2
- duBere Zone - des mit Verordnung vom 02.10.2006 (StAnz. 46/2006, S.
2634) amtlich festgesetzten Heilquellenschutzgebietes fiir die staatlich aner-
kannte Heilquelle 'TB Wilhelmshohe 3', Gemarkung Wahlershausen der Stadt
Kassel zugunsten der Thermalsolebad Kassel GmbH, Kassel.

Beschrankungen fiir die Planungen ergeben sich hieraus nicht. Innerhalb der
Schutzzone B2 waren lediglich Bohrungen, die tiefer als Kote 50 m unter NHN
in den Untergrund eindringen (beispielsweise fiir Erdwarmenutzung), geneh-
migungspflichtig.

Zur Lage des Grundwasserspiegels gibt es keine Informationen.

Lokales Klima

In der Themenkarte 'Klimaschutzflachen' zum Flachennutzungsplan (2008)
wird die 'Klimadkologische Wertigkeit' der Flachen im Verbandsgebiet wie-
dergegeben.

Fiir das Plangebiet sind hierin keine Aussagen enthalten.
In der Klimafunktionskarte des ZRK (2009) wird das Plangebiet der Kategorie

5 (Uberwédrmungsgebiet der 1. Kategorie' - dichte Bebauung mit wenig Ve-
getation in den Freirdumen) zugeordnet.

Als Handlungsziele werden angegeben fiir Kategorie 5:

Schaffung von Vegetationsflachen und Griinfassaden,

im Freiraum Schatten férdern,

Stromungsrichtungen in unmittelbarer Nachbarschaft beachten,
bauliche Verdichtung bei Beriicksichtigung dieser Vorgaben maglich
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Die stadtklimatischen Auswirkungen und Handlungsziele sind im weiteren
Verfahren zu beachten.

Die fiir das Stadtgebiet wichtige Luftleitbahn im Bereich des Park Schonfeld
(in nordlicher Richtung) ist von der hier vorliegenden Planung nicht betroffen.

3.3.2 Freiraumsituation, Arten und Lebensraume
Vegetation / Biotopstrukturen

Gebiete mit Natura 2000-Schutzstatus (weder FFH-Gebiete, Gebiete nach
Vogelschutz-Richtlinie) sind von der Planung nicht betroffen.

Das Plangrundstiick ist zu einem hohen Anteil versiegelt. Hierfiir verantwort-
lich sind neben der Gebdudegrundflache auch die befestigten Freiflachen auf
der Riickseite des Gebdudes (Erfordernis Feuerwehrzufahrt).

Innerhalb der mit einem zweifarbigen Plattenbelag befestigten Flache stehen
z.T. mehrstammige Kiefern. Der Rand wurde in Teilabschnitten als Hecke aus-
gebildet. Dahinter stehen wegebegleitend jeweils in Reihe insgesamt 14
kleinkronige Baume (Kugelrobinie). In der Rasen-/Wiesenflache stehen einige
Birken.

Sehr markant sind die langen roten Banke (vgl. Fotos S. 23).

Nur im Randbereich der Erweiterungsflache befindet sich eine derzeit noch
weitgehend 'ungestaltete Restflache' (Rasen/Wiese) mit einzelnen Birken.

Im Geltungsbereich stehen auch Baume, die unter den Schutz der Baum-
schutzsatzung fallen. Diese befinden sich im nordwestlichen Teilbereich der
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Hotelflache und sind daher von der aktuellen Planung nicht betroffen. Dieser
Bestand ist nachhaltig zu sichern.

Fauna / Avi-Fauna

Das Plangebiet ist kein ausgewiesenes Natura 2000-Gebiet und eindeutig
keiner der Kategorien von natiirlichen Lebensraumen entsprechend Natura
2000 / FFH-Richtlinie - Anhang | zuzuordnen.

Es gibt dariiber hinaus aber - auch im Hinblick auf & 44 (1) BNatSchG - keine
Erkenntnisse dariiber, ob das Plangebiet wildlebenden Tieren der besonders
geschiitzten Arten oder streng geschiitzten Arten oder Tieren der nach An-
hang IV der FFH-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG) geschiitzten Arten
und/oder europdischen Vogelarten als dauerhafter - fiir den Erhaltungszu-
stand der Population lebenswichtigen - Lebensraum dient.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ist zu priifen, ob durch die Umset-
zung der Planung artenschutzrechtliche Verbote des & 44 (1) i.V.m. (5)
BNatSchG verletzt werden konnen, ob gegebenenfalls funktionserhaltende
Malnahmen vorzusehen sind und ob eine Ausnahme von den artenschutz-
rechtlichen Verboten nach & 45 (7) BNatSchG erforderlich wird.

Auf eine ausfiihrliche artenschutzrechtliche Priifung diesbeziiglich wird ver-
zichtet, weil auf der durch hohen Nutzungsdruck und intensive Pflege ge-
pragten Flache keine Tierarten zu erwarten sind oder nachgewiesen wurden,
die einen hierfiir entsprechenden Schutzstatus besitzen.

Aufgrund der Standorteigenschaften ist anzunehmen, dass im Hinblick auf &
44 (1) BNatSchG - die Vorhabenflache keinen streng geschiitzten Arten oder
nach Anhang IV der FFH-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG) geschiitzten Arten
und/oder europadischen Vogelarten als Lebensraum dient.

Die Beurteilung wird im Wesentlichen als Potenzial-Betrachtung unter Be-
riicksichtigung der vorgefundenen standorttypologischen Voraussetzungen
vorgenommen.

Aufgrund der vorhandenen Situation - und insbesondere auch wegen der
Barrierewirkung der umgebenden StraBen - ist davon auszugehen, dass das
Plangebiet weder eine Bedeutung als Verbindungsflache (‘Transitraum') z.B. in
Richtung Park Schénfeld oder in Richtung Karlsaue/Fuldaaue hat noch einen
besonderen Wert als Insel fiir Fauna und Flora.

Die zusammenhangenden grofen Griinflaichen in der ndaheren Umgebung
(Griinflache nordlich des Schonfelder Baches als Verbindung zwischen Park
Schonfeld und dem Bereichen Karlsaue/Fuldaaue) weisen eine differenzierte
Struktur mit einem insgesamt vielfaltigen Vegetationsbestand auf und bilden
fiir Tiere eine eigenstandige Qualitat.

Das Vorhandensein der meisten Arten kann aufgrund der Nutzungsintensitat
und des Versiegelungsgrades der Flache ausgeschlossen werden. Dennoch
ware es moglich, dass das Plangebiet wegen der raumlichen Nahe zu den o.g.
Freirdumen von einzelnen Tieren / Arten zumindest zeitweise angesteuert
wird. Dies trifft vor allem auf verschiedene stadterprobte angepasste - eu-
rydke bzw. ubiquitdre - Arten (Kleinsduger, Reptilien, Vogel und Insekten) zu,
die die Flache nutzen, ohne dass sie grundsatzlich geeigneten Lebensraum im
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Hinblick auf Fortpflanzung / Nahrungsaufnahme bietet. Die Nutzung ist ins-
gesamt aber eher unwahrscheinlich und kann vernachlassigt werden.

Amphibien sind im Plangebiet aufgrund der Standortbedingungen gar nicht
zu erwarten.

Der Maulwurf gilt beispielsweise als besonders anpassungsfahige Art mit ei-
ner vergleichsweise groBen Verbreitung, der Bestand insgesamt daher als
nicht gefahrdet. Da jedoch die typischen Spuren (Maulwurfshiigel) im Plan-
gebiet nicht festgestellt werden konnten, kann die Anwesenheit von Maul-
wiirfen (Talpa europaea, RL Deutschland, 'besonders geschiitzt' nach Bundes-
artenschutzverordnung 2005, Anlage 1) fiir den Geltungsbereich ausge-
schlossen werden.

Als weitere typische im Siedlungszusammenhang auftauchende Saugetiere
sind beispielsweise Igel (z. B. Braunbrustigel, Erinaceus europaeus) und Mause
zu erwarten.

Das Vorkommen von 'Gasttieren' wie Waschbaren (Procyon lotor), Mardern
(z.B. Steinmarder, martes foin) und Gartenschlafern (Eliomys quercinus) ist
beispielsweise fiir den nahe gelegenen Park Schonfeld und fiir andere Teile
des Kasseler Stadtgebietes bekannt, konnte aber fiir das Plangebiet bisher
nicht bestatigt werden. Gleiches gilt auch fiir Eichhérnchen (Sciurus vulgaris),
welche aufgrund des Baumbestands die nahegelegenen Griinflachen und
Parkanlagen nutzen - doch auch hierfiir wurden im Plangebiet keine Spuren
festgestellt noch konnten sie direkt angetroffen werden.

Die ortlichen Gegebenheiten entsprechen auch nicht den bevorzugten Le-
bensraumbedingungen von Fledermdusen - dies wiirde ebenfalls eher auf
den Bereich der zuvor genannten Freirdume zutreffen. Auch als Jagdrevier ist
die Flache des Plangebiets nur begrenzt geeignet. Dennoch kann das Vor-
kommen einzelner Arten (z.B. myotis myotis, ebenfalls einige streng ge-
schiitzte Arten entspr. Anhang IV Art der FFH-Richtlinie oder Rote Liste ent-
spr. Anhang Il der FFH-Richtlinie) nicht generell ausgeschlossen werden, auch
wenn bisher hierfiir keine Nachweise vorliegen.

Anthropogen geschaffene Strukturen im Plangebiet , die Einbauten im Frei-
raum wie Treppen und Mauern sowie nur extensiv genutzte Flachen auf der
strallenabgewandten Gebaudeseite sind Bedingungen, die auch verschiedene
andere Tiere als Lebensraum nutzen. Gerade die besonnten versiegelten (We-
ge-) Flachen konnten z. B. von Zauneidechsen (lacerta agilis, streng ge-
schiitzte Art entspr. Anhang IV Art der FFH-Richtlinie) genutzt werden. Ein
entsprechendes Nahrungsangebot ware moglicherweise ebenfalls gegeben.
Das Vorhandensein von Eidechsen im Plangebiet, insbesondere der geschiitz-
ten Zauneidechsen liel sich jedoch ebenfalls nicht bestatigen. Bei verschiede-
nen Bestandsaufnahmeterminen (Marz - Mai 2014) wurden keine Exemplare
angetroffen.

AuBerdem sind vor allem Végel und Insekten (Schmetterlinge, Kafer, Heu-
schrecken, Spinnen) zu nennen, die die Flache und seine vor allem mit dem
Pflanzenbestand (viele bunte Blumen) verbundenen Potenziale nutzen wer-
den. Eine gesonderte Bestandsaufnahme wurde hierzu nicht durchgefiihrt, da
die Gefahrdung einzelner unter besonders strengem Schutz stehender oder
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bedrohter Arten nicht erwartet wird. Fiir einige wenige Vogelarten kann je-
doch angenommen werden, dass das Plangebiet mit seiner 'Restgriinflache'
eventuell einen Wert fiir die Fortpflanzung und fiir die Aufzucht hat (eher
Heckenbriiter kaum Baumbriiter), sich aber nur bedingt als Quartier fiir die
Nahrungssuche eignet.

Dariiber hinaus deutet nichts darauf hin, dass die Flache eine Bedeutung fiir
Durchziigler-Arten hat.

Zum Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestatten der vorkommenden Vogel -
arten sollen bei der Zeitplanung fiir notwendige Gehdlzriickschnitte die Brut-
zeiten beriicksichtigt werden. Die Rodungen von Geholzen diirfen gemaR & 39
(5) Nr. 2 BNatSchG nur im Zeitraum von 01. Oktober bis 28./29. Februar
durchgefiihrt werden. Zuldssig sind jedoch schonende Form- und Pflege-
schnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhal-
tung von Baumen.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen (z. B. bei Baumfallungen) sind
hiervon unabhangig ganzjahrig zu beachten.

Freiraum / Erholung

Das Plangebiet selbst ist nicht 6ffentlich zugédnglich und hat daher keinerlei
Bedeutung als Freiraum fiir die Kasseler Bevdlkerung.

3.3.3 Kunstwerk 7000 Eichen

Das Kunstwerk '7000 Eichen' ist von der hier vorliegenden Planung nicht be-
troffen. Weder im Geltungsbereich noch im betroffenen Abschnitt des an-
grenzenden StraBenraums der Frankfurter StralRe befinden sich Baume, die
Teil des nach & 2 (1) HDSchG als Kultur- und Gartendenkmal unter Schutz
gestellten Gesamtkunstwerks '7000 Eichen' sind, welches auf dem Documen-
ta 7 -Beitrag von Joseph Beuys (1982) griindet.

3.4  Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist vom Grundsatz her erschlossen. Samtliche fiir die geplante
bauliche Entwicklung erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen (ein-
schlieBlich Fernwarmenetz) liegen in der Raiffeisenstralle.

Die beiden Trafostationen, die sich auf dem Hotel-Grundstiick an der Seite
der KnorrstralRe befinden, dienen der Energieversorgung des Hotelkomplexes.

Der durch ein entsprechendes Leitungsrecht im bestehenden Bebauungsplan
Nr. 1/24 gesicherte Entwdsserungskanal (frithere Flurstiicksbezeichnungen
17/39, 18/40 und 28/39) wurde im Zusammenhang mit dem Grundstiicksge-
schaft (Erwerb durch die Hotel-GmbH) bereits umgelegt und ist von dem ak-
tuellen Vorhaben erneut betroffen.

Die beiden Kanalstrénge fiir Regenwasser und Schmutzwasser verlaufen in
der Parzelle 28/49 und werden dann im Bogen entlang der westlichen Grenze
des Flurstiicks18/55 bis zur KnorrstraBBe gefiihrt. Im Bogenbereich befinden
sich 4 Schachte, die mit dem geplanten baulichen Vorhaben kollidieren.
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Es wird davon ausgegangen, dass die Dimensionierung der vorhandenen Lei-
tungsnetze ausreichend ist.

Dies betrifft alle Systeme der Ver- und Entsorgung:
e Abwasserentsorgung, Kanaltrassen
(Frankfurter Stralle: Mischsystem, Raiffeisen-/KnorrstraBe: Trennsystem)
e Fernwarme (in der Raiffeisenstralie)
e Gas-, Wasser und Stromversorgung
e Telekommunikation.

Im Zuge der Realisierung sind die bestehenden Netze gegebenenfalls auf Kos-
ten der Projekttragerin auf dem Grundstiick zu verandern bzw. zu erweitern.

BAS e Querallee 43 o 34119 Kassel o Tel. 0561 /78 808 70 e mail@bas-kassel.com Seite 33
PLF e Querallee 43 o 34119 Kassel o Tel. 0561/998 5676 10 o mail@plf-kassel.de



Bebauungsplan Nr. /24 'RaiffeisenstraBe’ - 1. Anderung

4. Planvorhaben

Die Projekttragerin plant zur Starkung und Attraktivierung des Hotelbetrie-
bes eine bauliche Erweiterung im riickwartigen Bereich des vorhandenen Ge-
baudekomplexes. Damit kann die aus stadtebaulicher Sicht funktionierende
Nutzung an diesem Standort nachfrageorientiert weiter etabliert werden.

Der neue eingeschossige Anbau soll als zusatzlicher Konferenzsaal der Auf-
stockung der Tagungskapazitaten dienen. Im Zusammenhang mit dem ge-
planten Umbau ist durch Umgestaltung eine Aufwertung des angrenzenden
Wellnessbereiches geplant. Dariiber hinaus werden durch Aufstockung zu-
satzlich 14 Hotelzimmer moglich, fiir deren Errichtung eine Befreiung von
den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes teilweise erforderlich
ist.

Im Zusammenhang mit der Hochbaumallnahme ist auBerdem auf der gegen-
tiberliegenden Seite der Raiffeisenstrale (auflerhalb des Geltungsbereiches)
neben dem bestehenden Parkhaus die Anlage eines Parkplatzes mit ca. 70
Stellplatzen vorgesehen.

\‘
\

Lageplan (Architekturbiiro Sprengwerk/Kassel, Stand April 2014)
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41  Gebadude
Die nachfolgenden Ausfiihrungen zur Architektur basieren auf der Baube-
schreibung vom Architekturbiiro Sprengwerk/Kassel (Stand April 2014).

Die geplante Erweiterung an der Siidseite fiir einen Konferenzsaal mit ca.
470 gm Nutzflache fiir 150 Personen wird eine Breite von ca. 15,50 m und
eine Lange von ca. 32,30 m haben.

Der bisherige vorgelagerte Tagungsraum dient als Foyer des Konferenzsaales.
Ein neuer Zugang wird von der Eingangshalle hergestellt. Das EG-Niveau liegt
bei ca. 144,20 m iiNHN und entspricht der Hhenlage des Bestandsgebaudes.
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Erdgeschoss-Grundriss (Architekturbiiro Sprengwerk/Kassel, Stand April 2014), nicht genordet

Die tragende Konstruktion ist als Stahlkonstruktion mit leicht geneigtem
Flachdach geplant. Die Stahlstiitzen sollen eine F90-Verkleidung aus Gips-
bauplatten, die Dachtrédger eine aufgespriihte F90-Bekleidung mit einem zu-
gelassenen Spritzputzsystem erhalten.

Im Westen gegen den Hang sowie der Anschluss zum Bestandsgebaude im
Osten sind als eine massive Betonwand vorgesehen. Die Offnungen in der bis-
herigen AulRenwand zum SPA - Bereich sollen geschlossen werden.
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Die geschlossenen Bereiche der AuBenwande erhalten eine hinterliiftete Be-
kleidung aus Natursteinplatten.

Die groRziigige Verglasung der Stidwand wird als Pfosten-Riegel-Konstruk-
tion hergestellt. Die sechs integrierten Tiiren auf die vorgelagerte Terrasse
dienen gleichzeitig als 2. Rettungsweg.

Das Dach wird als Warmdach ausgefiihrt und erhélt einen harten Belag aus
Kies oder Extensivbegriinung.

Die Dachentwasserung erfolgt mit Flachdacheinlaufen und innenliegenden
Fallrohren mit Anschluss an die vorhandene Entwdsserung.

Mol
Baagpiclle

Flan b, / bndux
Dobm / gea.

ey
ety

Schnitt (Architekturbiiro Sprengwerk/Kassel, Stand April 2014)

Das Gebdude erhilt eine hoch warmegedammte AuBenhiille. Als ErsatzmaR-
nahme zur Einsparung von Energie nach dem EEWarmeG, &7 Nr. 2 wird der
Hochstwert des Jahres-Primarenergiebedarfs und die Anforderungen an die
Wirmedammung der Geb&udehiille nach der Verordnung zur Anderung der
Energieeinsparverordnung von 2009 um mind. 15% unterschritten.
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Die Beheizung erfolgt iiber den Anschluss an das vorhandene Heizungssys-
tem, Energietrager ist Fernwarme.

Die Erweiterung wird natiirlich beliiftet.

Der Hohe des Anbaus wird aufgrund der topografischen Situation an der
siidwestlichen Geb&dudeecke nur etwa 1,80 m iiber der Geldndeoberkante
(GOK) an der Grundstiicksgrenze erreichen.

Die vorhandene Fluchttreppe aus der 1. Etage des Bestandsgebaudes und der
vorgelagerte Balkon werden abgebrochen. Nach der Erweiterung kann der
Fluchtweg direkt tiber das Dach erfolgen.

Das Brandschutzkonzept wird {iberarbeitet und angepasst.

Der SPA-Bereich im angrenzenden Nachbargebaude soll komplett umgestal-
tet und erweitert werden.

Die Neugestaltung der Innenbereiche betrifft keine statisch relevanten Bau-
teile. Die geplanten Anderungen bei der Raumaufteilung, Umkleiden, Ruhezo-
nen oder Raume fiir Anwendungen werden in Leichtbauweise und Alu-Glas-
Konstruktion ausgefiihrt.

Auf der Nordseite zum Innenhof ist die Neugestaltung der Fensterfront ge-
plant, hier sollen durch vier kleine 'Wintergarten' Ruhenischen geschaffen
werden. Die Bauweise ist komplett als Alu-Glas-Konstruktion vorgesehen.

Die Ausgestaltung des neuen SPA ist noch nicht abgeschlossen und wird im
Rahmen der Ausfiihrungsplanung durch externe Fachplaner erganzt.

Das Brandschutzkonzept wird der neuen Raumaufteilung entsprechend an-
gepasst, weitere genehmigungspflichtige Anderungen sind nicht geplant.

Zum Fluchtweg aus dem Innenhof ist eine weitere Fluchttreppe als Stahl-
konstruktion mit industriellen Gitterroststufen mit einer Laufbreite von
1,80m geplant. Uber diese Fluchttreppe wird das Dach vom EG des SPA-
Bereichs erreicht, von hieraus gelangt man iiber eine weitere Stahltreppe auf
die andere Seite des Gebdudes und kann ohne weitere Verwehrungen den 6f-
fentlichen Stralenraum erreichen.

4.2 ErschlieBung und Kfz-Stellplatze
Die duBere Kfz-Anbindung dndert sich durch die Planung nicht.

Neben den weiterhin fortbestehenden Anbindungen fiir die Hotelgaste und -
mitarbeiter in der Raiffeisenstralle und in der Frankfurter Stralle bleibt auch
die Situation fiir den Lieferverkehr in der Raiffeisenstralle - von dem konkre-
ten Vorhaben unberiihrt - wie derzeit gegeben grundsatzlich erhalten. Eine
geringe Zunahme des Lieferverkehrs ist zu erwarten.

Die auf der Grundlage des bestehenden Bebauungsplanes vorgedachte Um-
wandlung der vorhandenen TiefgaragenerschlieBung an der RaiffeisenstraRRe
in eine reine Einfahrt wurde nicht umgesetzt. Auch die zur Entkopplung der
Verkehre planerisch erméglichte Anordnung der Ausfahrt an der Frankfurter
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Stralle im Bereich der damaligen Hofzufahrt von Aukam Spielgerdate GmbH
wurde bisher nicht realisiert. An diesem Punkt soll der hier vorliegende Be-
bauungsplan an die aktuelle Situation angepasst werden, indem die beste-
hende TiefgaragenerschlieBung in der Raiffeisenstrale als ,Ein- und Aus-
fahrtbereich festgesetzt wird (vgl. auch Kap. 2.7).

Mittlerweile stehen auf dem Vorhabengrundstiick in der Hotel-Tiefgarage
106 Einstellplatze und in dem gegeniiberliegenden Parkhaus 347 Einstell-
platze zur Verfiigung. Im Rahmen des Verfahrens zum urspriinglichen Bebau-
ungsplan wurde eine Gesamtzahl von 370 Stellplatzen ermittelt.

Die Hotelgdste gelangen von der Tiefgarage direkt in den Hotelbereich. Die
Vorfahrt zum Haupteingang, um dort bereits das Gepack auszuladen, findet
nach Angaben der Hotelbetreiberin nur selten statt. Die Zeit zum Einchecken
endet um 18:00 Uhr. Kommen Gaste spater, miissen sie telefonisch die vo-
raussichtliche Ankunftszeit mitteilen. Ankiinfte nach 22:00 Uhr sind eine
Ausnahme.

Im Zusammenhang mit dem baulichen Vorhaben 'Tagungssaal' ist die Neuan-
lage eines Parkplatzes mit knapp 70 Pkw-Stellplatzen auf dem benachbar-
ten Grundstiick, Flurstiick 19/5, geplant. Hiervon sollen 2 Stellpladtze als Be-
hindertenplatze ausgewiesen werden.

A

Parkplatz Raiffeisenstrafle (Architekturbiiro Sprengwerk/Kassel, Stand April 2014)

Fahr- und Stellflichen sollen mit wasserdurchlidssigem Oko-Pflaster belegt
werden, eine separate Entwdsserung ist nicht vorgesehen.

Als Ausgleich werden Griinstreifen angelegt und 27 Laubbaume gepflanzt.
Im Rahmen der Genehmigungsverfahren zu den beiden vorangegangenen
Bauabschnitten wurde ein der jeweils giiltigen Stellplatzsatzung entspre-

chender Stellplatz-Nachweis erbracht. Derzeit stehen demnach insgesamt
rund 500 Stellplatze zur Verfiigung.

Der sich aus der Tagungsraum-Erweiterung ergebende Mehrbedarf betragt
15 Stellplatze.
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Aufgrund von UmbaumaRnahmen in der jiingeren Vergangenheit (Aufsto-
ckung La Strada, Einbau Bowlingbahn in der Tiefgarage La Strada) ist dariiber
hinaus ein Bedarf entstanden, wodurch sich in der Summe die Notwendigkeit
fuir die neue Stellplatzanlage ergibt.

Die Projekttragerin beabsichtigt, tiber rechnerischen Bedarf hinaus zusatzli-
che Stellplatze zu errichten, da von einem weiter steigenden 'externen' Bedarf
(z. B. durch Tagungen, Fortbildungsveranstaltungen) ausgegangen wird.

Den ergdnzenden Festsetzungen der Satzung folgend werden einige der neu-
en Stellplatze rollstuhlgerecht mit den erforderlichen Abmessungen erstellt.

Die nach Satzung grundsatzlich erforderlichen Fahrradabstellplatze sind in
einem am tatsachlichen Bedarf orientierten Umfang ebenfalls nachzuweisen.

Durch die rund 70 zusétzlichen Stellplatze wird sich die Anzahl der Fahrbewe-
gungen in der RaiffeisenstraBe nochmals erhdhen. Der Verkehr verteilt sich dabei
auf einen relativ konzentrierten Zeitkorridor morgens (zw. 9:00 - 11:00) und ei-
nen etwas langeren Zeitraum nachmittags (zw. 15:00 - 19:00). Die resultieren-
den Auswirkungen auf den Verkehrsfluss in der Frankfurter Stralle und in der
StraRe 'Am Auestadion' mit ihren jeweiligen Spitzenzeiten erscheinen gering.

Hinsichtlich der Leistungsfahigkeit der beiden Anschlusspunkte der Raiffeisen-
straBe - Frankfurter StraBe im Norden und 'Am Auestadion' im Siiden - wird ei-
ne problematische Verschlechterung der Situation nicht erwartet, da sich die
grundsatzliche Situation nicht verandern wird.

Um die Interessen der Bewohner 'Heckerswiesenstralle' zu wahren, wurde hier
bereits zu einem friiheren Zeitpunkt eine entsprechende Anwohner-Parkzone
ausgewiesen. Daher ist im Vergleich zum Bestand kein erhohter Parkdruck fiir
die Anwohner zu erwarten.

Die geplanten Erweiterungen des Hotels haben Auswirkungen auf den Park-
such-Verkehr. Eine gutachterliche Uberpriifung der immissionsschutzrechtli-
chen Beurteilung hinsichtlich der Auswirkungen des Verkehrslarms des be-
nachbarten Parkhauses auf schiitzenswerte Nutzungen in der Nachbarschaft
ist unbedingt erforderlich und wird derzeit erarbeitet. Gegebenenfalls sind
MafBnahmen zur SchlieBung der Siidostfassade des Parkhauses erforderlich.

Belange der Feuerwehr

Die geplante bauliche Erweiterung im riickwartigen Bereich und die Verfiig-
barkeit weiterer Flachen durch Hinzunahme angrenzender Grundstiicksberei-
che (THW-Grundstiick) fiihren zu Verdanderungen in Bezug auf den vorbeu-
genden Brandschutz. Diese wurden mit der Feuerwehr im Vorfeld abge-
stimmt. Die auf das Geldandeniveau des benachbarten THW-Grundstiickes
fiihrende Rampe muss im Zuge der BaumaRnahme angepasst werden.

Die Zufahrt von der Knorrstralle muss weiterhin den Anforderungen zur Be-
fahrung mit Feuerwehrfahrzeugen gemaf DIN 14090 geniigen.

Dies betrifft neben der Breite und dem einzuhaltenden Lichtraumprofil (min-
destens 3,50 m) auch die Sicherstellung einer ausreichenden Belastbarkeit
der Flache.
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Nach DIN 14090 sind Zu- und Durchfahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen so
zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast von bis zu
10 t und einem zuldssigen Gesamtgewicht von bis zu 16 t befahren werden kon-
nen. Decken, die befahren werden kénnen, miissen der DIN 1055-3 (3:2006 Zif-
fer 6.4.4) entsprechen.

Einrichtungen fiir die Feuerwehr wie z. B. Hydranten und Einspeisevorrichtungen
sind gemaR DVGW-Arbeitsblatt W 405 und W 331 auszufiihren, sie miissen
dauerhaft gut sichtbar sein und sind standig von Bewuchs freizuhalten. Aus die-
sem Grund ist ihre Positionierung sinnvollerweise mit der Bepflanzung abzu-
stimmen.

Zu beachten ist weiterhin, dass die Hausnummern von der Raiffeisenstralle
dauerhaft gut zu erkennen sind, um den Feuerwehr-Einsatzkraften und dem
Rettungsdienst das Auffinden im Notfall zu erleichtern.

Die ausreichende Loschwasserversorgung (DVGW, Arbeitsblatt W 405) ist si-
cherzustellen.

4.3  Freiflichen und Bepflanzung

Die vorhandene Freiflachengestaltung orientiert sich stark an den Bediirfnis-
sen der Hotelgdste und ist hinsichtlich der Aufenthaltsqualitdt auf 'kurze
Pausen' ausgelegt.

Freiflachenplan Erweiterungsflache

Der riickwdrtige - und von dem konkreten Vorhaben betroffene - Bereich hat
auch zukiinftig die Anforderungen einer Feuerwehrzufahrt zu erfiillen.
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Dementsprechend hoch ist der Grad der Befestigung. Der naturschutzfachli-
che Wert ist hier nur von untergeordneter Bedeutung

Im Zusammenhang mit der hochbaulichen Erweiterung soll die vorhandene
Auflenraumgestaltung angepasst werden. Die allgemeinen Ziele des beste-
henden Bebauungsplanes gelten in liberwiegendem Maf3e auch weiterhin:

Boden

Die Flachenversiegelung ist durch die Verwendung wasserdurchlassiger Ma-
terialien bei der Befestigung von Wege- und Platzflachen zu minimieren. Der
Anteil der zu begriinenden Flachen ist festzusetzen.

Wasser

Der Oberflachenwasserabfluss in die Kanalisation ist zu minimieren. Neben
der Verwendung versickerungsfahiger Oberflachenbeldge ist bei Neubauten
eine groBflachige Dachbegriinung vorzusehen. Der Einbau von Zisternen fiir
die Bewdsserung von intensiven Dachbegriinungen ist anzustreben.

Klima

Fir die Entwicklung eines gesunden Kleinklimas sind grofRe Anteile klimaakti-
ver Flachen zu schaffen. Das kann durch geringen Versiegelungsgrad und ho-
hen Vegetationsanteil erreicht werden. Die Warmeriickstrahlung der Baukor-
per ist durch Fassadenbegriinung zu reduzieren.

Vegetation
Es sind neue - moglichst zusammenhangende - Vegetationsstrukturen zur
Kompensation des Verlustes der vorhandenen Biotopstrukturen anzulegen.

Landschaftsbild

Die geplante Hotelerweiterung ist teilweise mit einer Fassadenbegriinung zu
versehen. Fiir den Innenbereich des Hotelkomplexes sollte ein schliissiges Be-
griinungskonzept erstellt werden.

Der Uiberwiegende Teil des heutigen Baumbestands ist von dem Vorhaben
nicht betroffen, nur zwei der Kiefern und zwei der kleinkronigen Kugelrobi-
nien miissen gefallt - bzw. wenn noch méglich umgesetzt - werden. Keiner
dieser Baume erfillt die Schutzkriterien der Baumschutzsatzung. Ersatzweise
sollen drei groBkronige Baume neu gepflanzt werden. Fiir die im Zuge der
Umsetzung zu erhaltenden Baume sind geeignete Sicherungsmafnahmen zu
ergreifen.

Weiterhin sollen moglichst grole Flachenanteile der Freiflaichen wasser-
durchldssig gestaltet werden.

Im vorliegenden Fall sind auch die verbleibenden unbebauten Freiflachen -
befestigt und unbefestigt - als 'Visitenkarte' des Hotels zu sehen. Dieses Ver-
standnis pragt bereits heute die Gestaltung der AuBenanlagen.

Insbesondere vor den durch das Neubauvorhaben betroffenen Fassadenab-
schnitten war die Abstimmung der Baumpflanzungen mit der Architektur des
Bauwerks pragend fiir die Anordnung der Baume und deren Artenauswahl
(hinsichtlich Wuchsform bzw. Kronenausbildung).
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Die vorhandene Baumreihe an der Raiffeisenstralle ist vom konkreten Vorha-
ben nicht betroffen und grundsatzlich in ihrem Bestand zu sichern. Sollte hier
eine Ersatzpflanzung notwendig werden, sollte die Baumart Verwendung fin-
den, die im Bereich des PreMotels angepflanzt wurde (Amberbaum).

Grundsatzlich sollte bei zukiinftigen Pflanzungen heimischen standortge-
rechten Arten (entsprechend der nachfolgenden Empfehlungsliste) der Vor-
zug gegeben werden. Die im bestehenden Bebauungsplan aufgefiihrten Arten

wurden hierbei beriicksichtigt.

GrolRkronige Baume Straucher

Baumhasel (Corylus colurna) Hartriegel (Cornus sanguinea)
Gleditschie (Gleditsia tricanthos) Hainbuche (Carpinus betulus)
Gotterbaum (Ailanthus altissima) Hasel (Corylus avellana)

Kastanie (Aesculus carnea) Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Robinie (Robinia '"Monophylla') Holunder (Sambucus nigra)

Robinie (Robinia pseudoacacia 'Pyramidalis’) Hundsrose (Rosa canina)

Stieleiche (Quercus robur) Kornelkirsche (Cornus mas)
Traubeneiche (Quercus petrea) Pfaffenhiitchen (Euonymus européaus)
Schnurbaum (Sophora japonica 'Princeton upright') Schneeball (Viburnum opulus)
Traubenkirsche (Prunus padus) Schlehe (Prunus spinosa)

Tulpenbaum (Liriodendron tulipifera 'Fastigiata’ Traubenholunder (Sambucus racemosa)
Tupelo-Baum (Nyssa sylvatica) WeiRdorn (Crategus monogyna)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia) Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)

Vogelkirsche (Prunus avium)
Weil3birke (Betula pendula)
Winterlinde (Tilia cordata 'Rancho’)

Kleinkronige Baume

Amberbaum (Liquidambar styraciflua 'Paarl’)
Chin. Wildbirne (Pyrus calleryana 'Chanticleer’)
Feld-Ahorn (Acer campestre ‘Elsrijk’)

Felsenbirne (Amelanchier laevis)

Hainbuche (Carpinus betulus 'Fastigata')

Rotahorn (Acer rubrum 'Scanlon’)

Rotdorn (Crategus laevigata)

Saulenzierkirsche (Prunus serrulata 'Amanogawa’)
Schmalkronige Stadtulme (Ulmus 'Lobel')
WeiRdorn (Crategus monogyna)

sowie Obstgehdlze in Sorten

Die geplante Gestaltung der AuBenanlagen widerspricht den Vorgaben {iber-
geordneter Zielvorstellungen fiir den bebauten Siedlungsbereich nicht und
beriicksichtigt die standortbedingten Potenziale.

Dachbegriinung / Fassadenbegriinung

Das mit den ersten Bauabschnitten umgesetzte Konzept der Dachbegriinung
soll auch bei der neuen Tagungsraumerweiterung fortgefiihrt werden. Wegen
der konstruktiv bedingten Aufbauhéhen fiir eine Dachbegriinung und der Ab-
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hangigkeiten, die sich aus dem Anschluss an das vorhandene Gebaude erge-
ben, ist eine extensive Dachbegriinung vorgesehen.

In den {iberwiegend fensterlosen Fassadenabschnitten ist ebenfalls eine Be-
griinung vorgesehen.

Grundsatzlich andere Moglichkeiten fiir eine Verbesserung bestehen im di-
rekten Zusammenhang mit dem Vorhaben und in dem raumlich begrenzten
Geltungsbereich nicht und kdnnen nicht durch weitere Flacheninanspruch-
nahme in der naheren Umgebung geschaffen werden.

4.4  Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Mit der Realisierung des Bauvorhabens ist eine Erweiterung der vorhandenen
Leitungsnetze auf dem Grundstiick erforderlich. Das gilt fiir die Systeme zur
Energieversorgung (Fernwarme), zur Strom-, zur Gas- und zur Wasserver-
sorgung und zur Abwasserbeseitigung wie auch fiir die Neuverlegung von
Telekommunikationsleitungen. Die vorhandenen Grundstiicksanschliisse sind
hiervon nicht betroffen.

Durch das Vorhaben bedingte Kapazitatsengpasse in den weiterfiihrenden
Systemen werden nicht erwartet.

Das Entwasserungskonzept fiir den Bau der privaten Grundstiicksentwasse-
rungsanlagen ist moglichst friihzeitig zu erarbeiten und mit KasselWasser
(Kasseler Entwasserungsbetrieb) abzustimmen. Es wird darauf hingewiesen,
dass fiir die ordnungsgemalle Abwasser- und Niederschlagswasserableitung
Genehmigung und Bauabnahme durch KasselWasser erforderlich sind.

Hinsichtlich der von der baulichen Erweiterung betroffenen 4 Schachte des
Entwasserungskanals erfolgte eine Abstimmung mit KasselWasser. Sie miis-
sen im Zuge der Baumalinahme verandert werden.

Ergdnzende vertragliche Regelungen hierzu sind zwischen den Leitungstra-
gern und der Projekttragerin zu vereinbaren. Die Kanale sind grundbuchlich
zu sichern.

Eine Liiftungsanlage wird ebenfalls neu geplant und separat beantragt. Die
Liiftungszentralen werden im Untergeschoss angeordnet.

Die beiden Trafostationen, die sich auf dem Grundstiick der Projekttragerin
befinden, dienen der Energieversorgung des Hotelkomplexes. Es besteht kei-
ne Notwendigkeit hierzu planungsrechtliche Festsetzungen aufzunehmen.

4.5 Flachenbilanz

Eine detaillierte Berechnung der Grundflachenzahl und der Geschossfla-
chenzahl wurde ausgehend von der im Jahr 2004 erteilten Baugenehmigung
(15.09.2004) und auf der Grundlage der neuerlichen Entwurfsplanung (Archi-
tekturbiiro Sprengwerk/Kassel, Stand April 2014) vom Architekturbiiro
Sprengwerk fiir die gesamte Flache der Hotel-Liegenschaft erstellt.
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Die nachfolgende Zusammenstellung basiert auf dieser Berechnung, bezieht
sich aber nur auf die Flache des Geltungsbereiches. Die Flachenangaben sind

gerundet.

Flache Geltungsbereich
Flurstiicke 18/54 tlw. und 18/55, ca.

12.400,00 m?

Grundflache

Bebaute Flache vorhanden

mit CAD ermittelt 7.240,00 m?

Bebaute Flache neu, mit CAD ermittelt

Erweiterung Speisesaal 130,00 m?
Terrasseniiberdachung 135,00 m?
Erweiterung SPA (Wintergdrten) 20,00 m?
Erweiterung Konferenzsaal 500,00 m?

Summe Grundfliche 8.025,00 m?
Grundflachenzahl GRZ 1 0,65

zusatzlich versiegelte Freiflachen, ca. 1.880,00 m?

Summe Grundfliache Gebdude + sonst. Fldchen 9.905,00 m?
Grundflachenzahl GRZ 2 0,80

Festlegung im bestehenden Bebauungsplan 0,80

Festlegung im vorliegenden Bebauungsplan 0,80

Geschossfliche
Geschossflache vorhanden
Geschossflachen neu

22.270,00 m?

Erweiterung Speisesaal 130,00 m?
Terrasseniiberdachung 135,00 m?
2.0G -3.0G 670,00 m?
Erweiterung SPA (Wintergarten) 20,00 m?
Erweiterung Konferenzsaal 500,00 m?

Summe Geschossflache

23.725,00 m?

Geschossfliachenzahl GFZ 1,91
Festlegung im bestehenden Bebauungsplan 2,40
Festlegung im vorliegenden Bebauungsplan 2,00

Flichenbilanz B-Plan, weitere Stadtebauliche Kennziffern

Die Flache des Geltungsbereiches des hier vorliegenden B-Planes betragt

'nur' 12.400 m?2.

Anzahl Vollgeschosse Teilflache 1 (Bestand) I
Anzahl Vollgeschosse Teilflache 2 (Bestand) v
Anzahl Vollgeschosse Teilflache 3 (Bestand) v
Anzahl Vollgeschosse Teilflache 4 (Bestand) Vil
Anzahl Vollgeschosse Teilflache 5 (konkretes Neubauvorhaben) I
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Hohenfestlegungen Teilflache 1 (Bestand)
Gebdudehohe iiber NHN max.

Hohenfestlegungen Teilflache 2 (Bestand)
Gebaudehohe iiber NHN max.

Hohenfestlegungen Teilflache 3 (Bestand)
Gebaudehohe iiber NHN max.

Hohenfestlegungen Teilflache 4 (Bestand)
Gebaudehohe iiber NHN max.

149,70 m

158,50 m

161,70 m

168,20 m

Hohenfestlegungen Teilflache 5 (konkretes Neubauvorhaben)

Gebdudehdhe tiber NHN max.

149,70 m
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5. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die Summe der Festsetzungen soll dazu dienen, die zuvor beschriebenen Ziele
der Planung im Hinblick auf die geplante bauliche Erweiterung des Hotels zu
erreichen und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen. Die
Planungsinhalte werden durch zeichnerische und textliche Festsetzungen auf
der Grundlage von & 9 (1) BauGB definiert.

Dariiber hinaus beinhaltet der Stadtebauliche Vertrag zwischen der Stadt
Kassel und der Projekttragerin weitere Bestimmungen zur Umsetzung des
Vorhabens (u. a. Kosten, Realisierungszeitraum, PflanzmaRnahmen).

Zum besseren Verstandnis wird als Verkleinerung aus dem Originalmal3stab
1: 500 ein unmaBstablich verkleinerter Ausschnitt der Planzeichnung einge-
fugt.

Zeichnerische Festsetzungen
Legende nach PlanZVD

Art der baulichen Nutzung (5 2 (1) Nr. 1 BauGE)
m;eph'rl 'Hatel’:
— mitmmm‘um

MaR der baulichen Nutzung (% 3 (1) hr. 1 BauGE)

b W Anzahl Vollgeschosse maximal
{nach HBO-Definition)

0.8 Grundflachenzahl GRZ
Geschossflichenzahl GFZ

=2 0K 164,70 maximale Gebdude- /Firsthohe
inm i NHN

e he Gebiudehithe

e berbaubare Grundsticksflache, Bauweise

[5°9 (1) Nr. 2 BauGB)

7 Anschluss an Verkehrsfliichen (55 (1) hr. 11 8au68)

/ y | Tea | Fiachen fur Tiefgaragen-Stellpltze
57 '

% “ %4 Einfahrt und Ausfahrt Tiefgarage

r b eh-, Fahr- und Leitungsrechte
@SN 21 BaceR)
+Fel  Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten Kassehwasser und
Stadtische Werke Netz+Service
-‘ikiﬂ::r.m Anj ""'f' vng Baumen und
S o T puangen i die Bepflanzung
I = Umgrenzung von Flichen zum
E'nﬁ won B

I¥ | 0K 158,50 51, gy Baugrenze
L T o . . B geschlossene Bauwelse
i %/@ /2/ Nebenanlagen (5 3 (1) Nr. & BauGa) und
\ 7

WS

Umgrenzung von Flichen zum
Iim:nsnn Biumen und
Strauchern
% zu erhaltende Baume
zu pflanzende Biume
Geltungsbereich (4 3 (7) BauGh)
L des Bebauungsplanes
Hinweise / Planunterlage

[ geplanter Neubau (Projektion Unriss)
I vorhandene Gebaude

Flurstiicksnummer
Flurstiicksgrenze

Kasse| documenta Stadt

Bebauungsplan Nr. /24
'Raiffeisenstralle’ - 1. Anderung
Stand 05.12.2014

% . A 7 / !
in

Planzeichnung und Legende, unmaBst&blich, Stand 12/2014

5.1  Geltungsbereich

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches beriicksichtigt die fiir die Umsetzung
des Vorhabens beanspruchte Flache und umfasst den gréten Teil des Flur-
stiicks 18/54 sowie das Flurstiick 18/55 aus Flur 7 der Gemarkung Nieder-
zwehren (RaiffeisenstraRBe 10).

Die verkehrliche Anbindung und die ErschlieBung sind iiber die Raiffeisen-
stralle bzw. iiber die Frankfurter Strale (Tiefgaragenausfahrt) gesichert und
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werden hinsichtlich der Verkehrsfiihrung (Ein-/Ausfahrt Tiefgarage) durch
entsprechende Festlegungen im Bebauungsplan geregelt.

5.2  Artder baulichen Nutzung

Die Flache des Geltungsbereiches - Bestandsflache des Hotels La Strada und
die aktuell geplante Erweiterungsflache an der Knorrstrale - wird als Son-
dergebiet der Zweckbestimmung 'Hotel' festgesetzt.

Mit der Festsetzung der Zweckbestimmung 'Hotel' wird dem Anlass des Be-
bauungsplans entsprochen. Eine andere gewerbliche Nutzung, die evtl. mit
wesentlich mehr Emissionen verbunden und nicht Sinn und Zweck der Bau-
leitplanung gemaR Aufstellungsbeschluss ware, ist damit ausgeschlossen.

Zur Bestimmung der zuldssigen Nutzungen wird auf die Begrifflichkeit aus
der Baunutzungsverordnung zuriickgegriffen, um eine aus planungsrechtli-
cher Sicht gebrduchliche Definition zu verwenden. Ein Katalog der durch
Festsetzung definierten grundsatzlich zuldssigen Nutzungen im Zusammen-
hang mit dem Hotelbetrieb wird zusatzlich aufgenommen (Nr. 1.1). Die Fest-
setzungen zur Art der Nutzung gelten fiir das gesamte Plangebiet.

5.3  MaRB der baulichen Nutzung

Fiir den in dem eher gewerbedhnlichen Bereich liegenden Hotelstandort kann
aus stadtebaulicher Sicht eine hohe Bebauungsdichte und Geschosszahl zu-
gelassen werden. Das MaR der baulichen Nutzung soll aber durch entspre-
chende Festsetzungen analog zum bestehenden Bebauungsplan Nr. 1/24 je-
weils eng am tatsdchlichen Bestand und dem notwendigen zusatzlichen
Raumbedarf definiert werden.

Durch die VergroRerung der maBgeblichen Bezugsflache (Erweiterungsflache)
kann weiterhin die Einhaltung der urspriinglich festgelegten Grundflachen-
zahl von 0.8 gewdhrleistet werden. In Bezug auf die Geschossflachenzahl er-
folgt eine Reduzierung (von 2,4 auf 2,0).

Die Festsetzungen entsprechen damit auch der Gebaudekubatur der bisheri-
gen Bauabschnitte und des konkreten Vorhabens und beriicksichtigen das
stadtebauliche Umfeld.

Das MaR der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch
mehrere Parameter bestimmt:

die zuldssige Anzahl der Vollgeschosse (als Obergrenze)

die Grundflachenzahl GRZ

die Geschossflachenzahl GFZ sowie

die Hohenfestsetzungen als Begrenzung der Gebdude- bzw. Firsthdhe
(OK), jeweils bezogen auf Normalhdhennull bzw. die Gelandeoberkante.
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird fiir die Bauflache 'Hotel' auf GRZ 0.8 /
GFZ 2.0 begrenzt. Das geplante Nutzungsmal} des Hotelkomplexes inkl. des
konkreten Vorhabens von ca. GRZ 0.73 / GFZ 1.88 wird damit abgedeckt und
tiber eine sog. ,Vereinigungsbaulast‘ abgesichert.
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Innerhalb der bebaubaren Flachen werden Bereiche mit unterschiedlicher zu-

lassiger Geschosszahl ausgewiesen:

- Maximal 1 Vollgeschoss ab +144,00 {i. NN. - entsprechend dem Bestand -
im nordlichen Randbereich und Ubergang zum Betriebsgelidnde der Aukam
Spielgerdte GmbH.

- Maximal 4 Vollgeschosse sind - ebenfalls entsprechend dem Bestand - im
Randbereich zur Nachbarbebauung Raiffeisenstralle 2-8 (PreMotel) zuge-
lassen.

- Maximal 5 Vollgeschosse sind - ebenfalls entsprechend dem Bestand - im
iberwiegenden Anteil der Baufenster zulassig.

- Einen stadtebaulichen Akzent {iber dem Tagungssaal setzt als siidlicher
Abschluss die vorhandene 7-geschossige Bebauung, die dementsprechend
in ein Baufenster mit maximal 7-geschossiger Bebauung ab +144,00 0.
NN. gefasst ist.

Das zuldssige Hochstmall der baulichen Nutzung (Gebdudehdhe bzw. Ge-
schossigkeit) im Hinblick auf das konkrete Vorhaben richtet sich nach der
vorliegenden Gebdudeplanung und ermoglicht die von der Projekttragerin
beabsichtigte riickwartige eingeschossige Erweiterung.

Anzahl Vollgeschosse (romische Ziffern)

Die festgesetzte Anzahl der maximal zu errichtenden Vollgeschosse bezieht
sich auf die Vollgeschossdefinition nach & 2 (4) HBO. Die festgesetzte Ober-
grenze gilt jeweils als maximaler Wert und darf nicht liberschritten werden.

Die festgesetzte Mehrgeschossigkeit ermoglicht dariiber hinaus auch eine
flachensparende Anordnung des insgesamt mit dem Hotelkomplex verbun-
denen Flachenbedarfs. Damit wird dem Grundsatz des sparsamen und scho-
nenden Umgangs mit Grund und Boden nach & 1a (2) BauGB entsprochen.

Fiir das konkrete Neubauvorhaben erfolgt eine Begrenzung auf maximal 1
Vollgeschoss, so dass hier aus Griinden des Nachbarschutzes auch zu einem
spateren Zeitpunkt keine Aufstockung maglich ist.

Grundfliachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt als relativer Wert an, wie viel Flache im Verhaltnis
zur Grundstiicksflache maximal liberbaut werden darf.

Hierbei ist zu unterscheiden zwischen der Gebaudegrundflache und anderen
versiegelten Flachen wie Nebenanlagen, Garagen und Stellplatzen und ihren
Zufahrten (vgl. § 19 (4) BauNVO).

Letztere sind bei der Ermittlung der fiir die Beurteilung maBgeblichen Grund-
flache nach & 19 (4) BauNVO nicht mitzurechnen. Auch die durch die Tiefga-
rage unterbaute Flache des Grundstiicks ist nicht mitzurechnen.

Die Grundflachenzahl betragt fiir die Flachen des Geltungsbereiches 0.8.

Die festgesetzte Grundflachenzahl beriicksichtigt sowohl das Bestandsge-
baude (innerhalb des Geltungsbereiches) als auch den beabsichtigten Umfang
der baulichen Erweiterung. In der Summe entspricht dies einer Ausnutzung
von knapp 80 % der Bezugsflache.
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In Bezug auf das Mal der baulichen Nutzung ist keine Veranderung gegen-
iber dem bestehenden Bebauungsplan im Hinblick auf das konkrete Vorha-
ben erforderlich.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt (als Verhaltniswert) an, wie viel Bruttoge-
schossflache in den anrechenbaren Vollgeschossen (entspr. Landesbauord-
nung) auf dem Grundstiick maximal hergestellt werden darf.

Ausgehend vom Bestand wurde unter Beriicksichtigung der geplanten Erwei-
terung fiir die Geschossflache in Bezug auf die Liegenschaftsflache ein Ver-
haltniswert von ca. 1,88 ermittelt (vgl. Kap. 4.5).

Die Geschossflachenzahl wird daher vorhabenorientiert von bisher 2,4 (aus
dem bestehenden Bebauungsplan) auf jetzt 2,0 verringert. Damit wird die
Maoglichkeit einer weiteren, stadtebaulich aber nicht mehr vertraglichen Ver-
dichtung zuriickgenommen, ein geringer Spielraum bleibt bestehen.

Gebiudehdhe / Firsthohe (OK = Oberkante Gebiude)

Die festgesetzten Hohen beriicksichtigen die vorhandene Gebaudekubatur
und die geplante Erweiterung.

Hier erfolgt in einzelnen Fallen eine Angleichung an den Bestand gegeniiber
den im bestehenden Bebauungsplan vorgesehenen Hohen, u.a. weil eine ho-
here Ausnutzung ausgehend vom Gebdudebestand nicht mehr méglich ist. So
ist in einzelnen Teilbereichen, z.B. zum Erhalt vorhandener Rettungswege, die
vorhandene Eingeschossigkeit zwingend zu erhalten.

Die festgesetzten Gebaudehohen gelten als maximale Werte und diirfen nicht
iberschritten werden. Die Begrenzungen werden im Hinblick auf eine rechts-
sichere Beurteilung als absolute Hohen iliber Normalhdhennull vorgegeben.
Als Gebaudehdhe gilt die absolute Hohe des Gebaudes an seinem hdchsten
Punkt. Im Falle von geneigten Dachern ist die Hohe der Firstlinie malRgebend.

Die Gebdudehdhen korrespondieren dabei mit der ebenfalls festgesetzten
Anzahl der Vollgeschosse.

Weil untergeordnete Bauteile meist keine vergleichbare raumliche Wirkung
erzielen, sind sie von der Hohenbeschrankung ausgenommen, miissen aber
einen Mindestabstand zur AuBenwand einhalten. Dies gilt auch fiir kleinere
Aufbauten, beispielsweise zur Unterbringung von gebaudetechnischen Anla-
gen bis zu einem festgelegten Umfang (max. 25 m?).

5.4 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Der aktuellen Situation entsprechend wird aus dem bestehenden Bebauungs-
plan Nr. 1/24 die Festsetzung 'geschlossene Bauweise' (& 22 (3) BauNVO)
tibernommen. Der Hotelkomplex La Strada weist an der RaiffeisenstralRe eine
Gebaudeldnge von ca. 133 m auf.

Die liberbaubare Flache wird oberhalb der Gelandeoberflache durch die Fest-
setzung von Baugrenzen entsprechend & 23 (2) und (3) BauNVO zeichnerisch
bestimmt.
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Mit der Festlegung der liberbaubaren Flache werden einerseits der vorhan-
dene Gebdudekomplex und andererseits die neu geplante bauliche Erweite-
rung, die ebenengleich an das Bestandsgebadude 'andockt’, beriicksichtigt. Das
Baufenster umfasst den iiberwiegenden Teil der Liegenschaftsflache (im Gel-
tungsbereich ca. 8.600 m? = ca. 70 %) und schlieRt auf der Nord- bzw. West-
seite in Teilabschnitten an Baufenster benachbarter Bebauungsplane an.

Neben den - entsprechend der bestehenden Gebadudeflucht - einzuhaltenden
Abstdnden zur Raiffeisenstrale (3,00 m) und zur Knorrstralle (2,50 m) wird
eine Flache im siidwestlichen Bereich des Plangebiets von der Bebaubarkeit
zur Sicherung eines Freiflachen-Mindestanteils ausgenommen.

Die liberbaubare Flache wird daher gleichermal3en durch die Festsetzung des
Males der baulichen Nutzung wie auch durch die konkrete Anordnung von
Baugrenzen maBgeblich bestimmt.

Eine geringfiigige Uberschreitung der festgelegten Baugrenzen ist von Ge-
baudeteilen in geringem Umfang auf der Grundlage der Baugrenzen-
Definition in & 23 (3) Satz 2 BauNVO mdglich. Im Hinblick auf brandschutz-
technisch notwendige Fluchttreppen erfolgt eine eindeutige Regelung.

Es wird darauf hingewiesen, dass die bauordnungsrechtlichen Abstandrege-
lungen - hiervon unabhdngig - uneingeschrankt einzuhalten sind. Eine Un-
terschreitung erfordert gegebenenfalls nachbarrechtliche Regelungen.

Die Planzeichnung enthalt dariiber hinaus als zusatzliche Information die Ge-
baudeumrisse, die sich aus den Entwurfszeichnungen des konkreten Vorha-
bens ergeben.

5.5  Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Die im bestehenden Bebauungsplan Nr. /24 als 'Flache fiir Nebenanlagen,
Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen, Zweckbestimmung: Tiefga-
rage' zeichnerisch festgesetzte Flache liegt liberwiegend aullerhalb des hier
vorliegenden Bebauungsplanes und ist von der konkreten Planung nicht be-
troffen. Der kleine Teil dieser im hier vorliegenden B-Plan-Geltungsbereich
befindlichen Flache wird planzeichnerisch tibernommen.

Ebenfalls tibernommen wird die Festsetzung Nr. 3.1 "Pkw-Stellplatze sind in
Gebauden oberhalb des Erdgeschosses nicht zuldssig." Die Regelung schlief3t
die Unterbringung von Stellplatzen in den Obergeschossen (auch Parkdecks)
aus.

(Oberirdische) Garagen werden ausgeschlossen, weil deren stadtebauliche In-
tegration regelmaRig Schwierigkeiten bereitet und weil sich Garagen in vielen
Fallen negativ auf das stadtebauliche Erscheinungsbild auswirken. Zuldssig blei-
ben damit Garagen-Stellplatze nur unterhalb der Gelandeoberflache, also in
Tiefgaragen.

50 BAS e Querallee 43 o 34119 Kassel o Tel. 0561 /78 808 70 ¢ mail@bas-kassel.com
PLF e Querallee 43 o 34119 Kassel o Tel. 0561 /998 5676 10 e mail@plf-kassel.de



Begriindung, Stand 15.12.2014

5.6  VerkehrserschlieBung

Durch entsprechende Festlegungen im bestehenden Bebauungsplan Nr. /24
wird die Verkehrsfiihrung (Ein-/Ausfahrt Tiefgarage) geregelt.

Der bestehende Zufahrtsbereich an der RaiffeisenstraRBe befindet sich im Gel-
tungsbereich des hier vorliegenden Bebauungsplanes. Eine vorhabenbedingte
Veranderung ist nicht vorgesehen. Die Position des Zufahrtbereiches wird da-
her aus dem bestehenden Bebauungsplan unverdndert iibernommen und in
Anpassung an den Status quo jetzt als 'Ein-Ausfahrtbereich Hotel' festgelegt.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung erscheint es zwingend, die Zu-
fahrtsmoglichkeiten zum Grundstiick einzuschranken. Insbesondere soll ver-
mieden werden, dass zusatzliche neue Zufahrtsméglichkeiten direkt von der
RaiffeisenstralRe entstehen, da davon ausgegangen wird, dass dies aufgrund
der vorhandenen Verkehrsmengen auf der RaiffeisenstraBe und den Auswir-
kungen auf den Autobahnzubringer bzw. der verkehrlichen Bedeutung der
Frankfurter StralRe nicht ohne Stérungen des Verkehrsflusses maoglich ware.

Im Ubrigen sind bei der Errichtung der Stellplitze die Gestaltungsvorschriften
nach HBO (vgl. Kap. 5.11) und die Vorgaben der Stellplatzsatzung (vgl. Kap.
2.8) zu beachten.

5.7  Leitungsrecht

Der bereits durch ein entsprechendes Leitungsrecht im bestehenden Bebau-
ungsplan Nr. 1/24 gesicherte Entwasserungskanal (frithere Flurstiicksbe-
zeichnungen 17/39, 18/40 und 28/39) wurde im Zusammenhang mit dem
Grundstiicksgeschaft (Erwerb durch die Hotel-GmbH) umgelegt und ist damit
von dem Neubauvorhaben an anderer Stelle (wieder) betroffen.

Die urspriingliche zeichnerische Festsetzung hierzu entfallt und wird ent-
sprechend der aktuellen Lage des Kanals nun entlang der siidwestlichen
Grenze des Geltungsbereiches (Breite: 3,0 m) in die Planzeichnung aufge-
nommen. Zusatzlich erfolgt eine grundbuchliche Sicherung. Ergdnzend sind
entsprechende Bestimmungen - insbesondere auch hinsichtlich der spateren
Erreichbarkeit - in den stadtebaulichen Vertrag zu iibernehmen.

5.8  Griinordnerische Festsetzungen

GemaR & 1a (3) BauGB sind die durch die Bauleitplanung vorbereiteten Ein-
griffe in Natur und Landschaft grundsatzlich auszugleichen. Im vorliegenden
Fall - Bebauungsplan der Innenentwicklung - wird vom Gesetzgeber kein
Ausgleich gefordert, weil der Eingriff als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuldssig gilt (§ 13a (2) Nr. 4 BauGB).

Die geplante Nachverdichtung |6st nach derzeitigem Erkenntnisstand keine
erheblich nachteiligen Auswirkungen im Sinne von Umwelt- und Natur-
schutzrecht aus. Der Bebauungsplan fixiert durch seine Festsetzungen neben
dem Gebdudebestand nur eine - gemessen am Gesamtvolumen - unterge-
ordnete Baumasse.
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Zur Verbesserung des Umwelt- und Naturschutzes innerhalb des Geltungs-
bereiches und zur Kompensation der wenigen durch die BaumaRBnahme weg-
fallenden Gehdlze wird ein verbindliches Mindestmal an Bepflanzung / Be-
griinung festgesetzt.

Erhalt vorhandene Baumreihe an der RaiffeisenstrafRe

Die in den letzten Jahren im Zusammenhang mit anderen Bauabschnitten er-
folgte Anpflanzung von Baumen vor der Hauptfassade soll insbesondere we-
gen der positiven Effekte fiir das stadtebauliche Erscheinungsbild langfristig
erhalten und gesichert werden.

Der Bebauungsplan regelt fiir den Fall, dass einzelne Baume abgangig sind,
deren Ersatz. Hierbei soll im Hinblick auf ein einheitliches Erscheinungsbild
auf die Baumart (Amberbaum) zuriickgegriffen werden, die im Bereich des
PreMotels gepflanzt wurde. Die mittel- bis groRkronigen Baume haben zu-
dem langfristig einen héheren naturschutzfachlichen Wert als die bisher hier
stehenden kleinkronigen Kugelrobinien.

Eine sdulenférmige Wuchsform ist zu bevorzugen, da die Kronenausbildung
wegen des geringen Abstands zum Gebaude nur eingeschrankt moglich ist.

Erhalt vorhandene Baume und Straucher auf nordwestlicher Teilfliche

Um bereits entstandene Vegetationsqualitdten — erganzend zu den Regelun-
gen der Baumschutzsatzung - nachhaltig zu sichern, wird die betreffende
Teilflache im Nordwesten des Geltungsbereiches mit einer Erhaltungsbindung
nach § 9 (1) Nr. 25 b BauGB belegt.

Die Flache ist von den aktuellen Planvorhaben nicht betroffen.

Die zugehorige Textfestsetzung umfasst neben dem Schutz des vorhandenen
Bewuchses auch entsprechende Regelungen fiir Ersatzpflanzungen im Fall
des Abgangs einzelner Gehdlze.

Neupflanzung von Baumen auf der Erweiterungsflache

Innerhalb der nach & 9 (1) Nr. 25a BauGB zeichnerisch festgesetzten Pflanz-
flache (rund 750 m?) sind 3 neue groBkronige - und damit fiir das Stadtbild
wirksame - Baume zu pflanzen. Gleichzeitig leistet ein groRBes Blattvolumen
einen Beitrag zur kleinklimatischen Verbesserung am relativ hoch verdichte-
ten Standort.

Fiir die zeichnerisch festgesetzten Baumstandorte (Planung) wird durch text-
liche Festsetzung (Nr. 6.2) auch noch die Moglichkeit eréffnet, Standorte im
Zuge der weiteren Planung bzw. bei der Umsetzung der Freianlagengestal-
tung raumlich anzupassen. Damit sollen Verschiebungen ermoglicht werden,
die sich aus der Konkretisierung der Planung bzw. anderen fachlichen oder
technischen Anforderungen ergeben.

Neuanpflanzung Straucher bzw. Hecken

Hinsichtlich der zusatzlichen Bepflanzung der bisher weitgehend ,ungestalte-
te‘ Rasen-/Wiesenflache konnten die vorhandenen Streifen in der befestigten
Oberflache als 'Heckenmotiv' fortgefiihrt werden.
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Ziel ist es, auf der Gebdude-Riickseite eine die Architektur des Bauwerkes
unterstiitzende Kulisse vor der Fassade zu erhalten. Die vorhandene regelma-
Rige Grundstruktur ist bei Abweichungen zu beriicksichtigen.

Artenliste

Die Pflanzenauswahl bestimmt, dass ausschlieflich heimische, standortge-
rechte Gehdlze verwendet werden, welche die Lebensgrundlage der einhei-
mischen Fauna und ihrer Lebensgemeinschaften bilden. Eine dem Standort
angepasste Vegetation ist am wenigsten krankheitsanfallig und pflegebe-
diirftig. Durch die Verwendung standortgerechter einheimischer Vegetation
wird die bestmdgliche Kombination aus wirtschaftlicher Effektivitat und dko-
logischen Aspekten erzielt. Hierzu wird eine Artenliste festgesetzt.

Aus naturschutzfachlicher Sicht werden die neuen Gehdlze in wachsendem
Umfang zur Verbesserung der Lebensbedingungen von Mensch und Tier bei-
tragen. Mit der empfohlenen Qualitat der verwendeten Pflanzen soll gesi-
chert werden, dass sich die Neuanpflanzungen schnell entwickeln und dass
sich die positiven Effekte der Bepflanzung moglichst friihzeitig einstellen. Um
den langfristigen Nutzen der festgesetzten Baume und Straucher zu sichern,
sind entsprechende Schutz- und Pflegemalnahmen durchzufiihren. Die
Baumscheiben sind ausreichend grof8 zu dimensionieren. Bei Verlust sind Er-
satzpflanzungen vorzunehmen, die in ihren positiven Auswirkungen der ur-
spriinglichen Bepflanzung gleichkommen und den stadtebaulichen, freiraum-
planerischen und naturschutzfachlichen Wert wieder herstellen.

Mit den Festsetzungen werden die Mindestanforderungen vorgegeben, die
Dauer und Wert der PflanzmaBRnahme sicherstellen.

Dariiber hinaus ist ein Mindestabstand zwischen Gehdlzen und Versorgungs-
und Hausanschlussleitungen einzuhalten, um eine Schadigung von Leitungen
durch Wurzeln zu vermeiden und die Instandhaltung und Reparatur der Lei-
tungen durch die Versorgungstrager ohne wesentliche Schadigung des Wur-
zelbereiches zu ermaglichen.

Im Ubrigen gelten die technischen Regeln zur fachgerechten Ausfiihrung von
Baumpflanzungen.

5.9  Verwendung luftverunreinigender Stoffe

Der Gesundheitsschutz der Bevélkerung ist Grund fiir den Ausschluss von An-
lagen, die unter die Verordnung zur Emissionsbegrenzung von leichtfliichti-
gen halogenierten organischen Verbindungen fallen. Die 2. BImSchV (derzeit
giiltige Fassung vom 10.12.1990, zuletzt geandert durch Verordnung zur An-
passung der Gefahrstoffverordnung an die EG-Richtlinie 98/24/EG und an-
dere EG-Richtlinien vom 23.12.2004) schafft den gesetzlichen Rahmen fiir
den Umgang mit den gesundheitsgefahrdenden Substanzen, sie regelt aber
nicht deren Verwendungsorte. Weil Gefahren fiir die Bevolkerung wie auch
fur die sonstigen Umweltgiiter (insbesondere das Klima und das Grundwas-
ser) aber nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden kénnen, sollen die Anla-
gen im Plangebiet generell nicht zugelassen werden.
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Die Festsetzung dient der Minimierung von negativen Auswirkungen auf die
Gesundheit der Bevolkerung und die sonstigen Umweltgiiter.

5.10 Passiver Schallschutz

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind nach & 1 (6) Nr. 1 BauGB 'die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ... zu
beriicksichtigen'.

Die durch die Verkehrsbelastung der Frankfurter Stralle begriindete Larmsi-
tuation wurde daher im Hinblick auf die planungsrechtliche Festlegung der
baulichen Nutzung bewertet. Die im Ergebnis anzunehmende Uberschreitung
der relevanten Belastungsgrenzen (DIN 18005, TA Larm) erfordert schallmin-
dernde MaRnahmen fiir die durch die Planung ermdglichte Hotelnutzung. Die
dauerhaft hier arbeitenden Menschen sind vor dem Verkehrslarm entspre-
chend zu schiitzen.

Im Rahmen des hier vorliegenden Bebauungsplanverfahrens kann weder die
verkehrliche Bedeutung der betroffenen Stral3e in Frage gestellt werden noch
kann die hieraus resultierende allgemein belastende Larmsituation an dieser
Stelle grundsatzlich gelost werden.

Weil die Errichtung einer Larmschutzwand/-wall wegen stadtebaulicher und
landschaftsplanerischer Bedenken an dieser Stelle jedoch - unabhdngig von
ihrem Nutzen - als moégliche Losung fiir einen aktiven Larmschutz ebenfalls
nicht weiter verfolgt wurde, kommen weiterhin ausschlief3lich bauliche MaR-
nahmen des passiven Schallschutzes am Gebdude in Betracht, um gesunde
Arbeitsverhdltnisse zu sichern.

Dies kdnnen neben der Gebaude-0rganisation (Grundrissgestaltung) auch die
Art und Dimensionierung von Bauteilen bzw. - Baustoffen, deren Qualitat in
Abhangigkeit der tatsachlichen Larmbelastung nach den Vorgaben der DIN
4109 'Schallschutz im Hochbau' sein.

Ziel sollte es sein, eine Belastungsgrenze von max. 30 db(A) im Innenraum bei
teilge6ffnetem Fenster sicherzustellen.

Unter Beriicksichtigung der Bestandssituation kommen die festgesetzten
MaRnahmen des Schallschutzes - falls notwendig - grundsatzlich nur im Fal-
le von Neubau- oder Ersatzvorhaben zur Anwendung.

Aufgrund iberschlagiger Annahmen wird davon ausgegangen, dass die
grundsatzliche Erreichbarkeit der geforderten Werte im hier vorliegenden Fall
iberwiegend nachgewiesen werden kann. Die Bestimmung der hierfiir not-
wendigen exakten Schallddmm-MaRe der GesamtaulRenbauteile setzt jedoch
einen hoheren Detaillierungsgrad bei der Gebdudeplanung voraus, als er zu
diesem Zeitpunkt vorliegt. Daher ist der erforderliche Nachweis erst im Rah-
men nachfolgender Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

5.11 Gestaltungsfestsetzungen nach Hessischer Bauordnung

Aus stadtgestalterischen Griinden werden einige Festsetzungen als gestalte-
rische Bauvorschriften auf Grundlage des & 81 HBO in den Bebauungsplan als
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verbindliche Vorgaben aufgenommen, um neben dem auf BauGB-Grundlage
festgesetzten Umfang fiir die baulichen Anlagen und die versiegelten Fla-
chenanteile auch positiv auf die Gestaltung von Dachern bzw. Dachbegrii-
nungen (& 81 (1) Nr. 1 und Nr. 5 HBO), die Begriinung von Fassaden (& 81 (1)
Nr. 1 HBO), die Behandlung des Niederschlagswassers (& 81 (1) Nr. 1 HBO),
die Gestaltung von Grundstiicksfreiflachen (& 81 (1) Nr. 5 HBO) zu wirken.

Dachbegriinung

Im insgesamt kompakten dicht bebauten Stadtgebiet erscheint es sinnvoll, die
sich bietenden Moglichkeiten zur Klimaverbesserung zu nutzen. Durch eine
langlebige Begriinung von Dachern konnen insbesondere der Aufheizungs-
grad reduziert und positive Auswirkungen auf das Lokalklima erzielt werden.

Die niedrigeren Gebdudeteile des Hotelkomplexes (bis 5 Vollgeschosse) wie
auch die Dacher von Nebenanlagen und Garagen sollen aus diesem Grund ein
extensiv begriintes Flachdach erhalten. Die Vorgaben zur Herstellung der Ve-
getationstragschichten sollen durch Festlegung von Qualitatsstandards si-
cherstellen, dass mit der spateren Bepflanzung eine dauerhaft stabile Begrii-
nung hergestellt wird.

Vordacher und sonstige Glasflachen wie die Flachen notwendiger Fensteroff-
nungen in der Dachflache, Flucht- und Rettungswege, Dachterrassen sowie
die Flachen, die fiir Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie genutzt werden,
sind dann von der Begriinungspflicht ausgenommen, wenn hier eine Realisie-
rung technisch nicht méglich ist.

Zur Sicherung eines moglichst groen Anteils an begriinter Dachflache wird
der Umfang der Flachen, die als Dachterrassen und damit mit entsprechender
Oberflachenbefestigung ausgebildet werden, auf einen deutlich untergeord-
neten Anteil - mit Bezug zur Gesamtdachflache des jeweiligen Baukdorpers -
begrenzt.

Aus planungsrechtlicher Sicht sind bei der Gestaltung der Dachlandschaft
auch die Voraussetzungen fiir Anlagen zu schaffen, die eine nachhaltige
Energieversorgung (Fotovoltaik / Solarthermie) ermdglichen, wenn dies aus
gestalterischen Griinden vertretbar erscheint. Weil eine Begrenzung der Fla-
chengroBen oft im Widerspruch zu einer wirtschaftlichen Losung steht, wird
hierauf verzichtet. Die allgemeine Akzeptanz von Anlagen hat sich zudem
stetig vergrofert. Die Anlagen selber werden zunehmend mit einer wachsen-
den Gestaltungsvielfalt angeboten, was eine deutlich verbesserte Integration
in die Architektur ermdglicht.

Erganzend zu den Vorgaben zur Flachdachbegriinung regelt eine weitere
Textfestsetzung im Hinblick auf nachfolgende Neubauvorhaben und Ersatz-
bauvorhaben auch die Herstellung ausreichend dimensionierter vegetations-
fahiger Uberdeckungen bzw. die Begriinung von unterirdischen Bauteilen,
wenn dem eine Terrassennutzung nicht entgegensteht.

Fassadenbegriinung

Die aus naturschutzfachlicher und klimatischer Sicht sinnvolle und sich auf
das Erscheinungsbild zumeist positiv auswirkende Begriinung von Fassaden
kann nur mit Riicksichtnahme auf die Architektur des Hotels erfolgen.
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Die Vorschrift beschrankt sich daher auf die Fassadenfldachen, die sich durch
groBere zusammenhangende fensterlose Flachen auszeichnen. Im Hinblick
auf die Kubatur der Gebdude wird fiir die Definition 'fensterlos' eine Mindest-
groBRe von 50 m? Fassadenflache ohne Fensteréffnungen angesetzt.

Weil fiir die Fassadenbegriinung entsprechende Wuchsbedingungen gegeben
sein miissen, die bei einer Grenzbebauung regelmaRig nicht vorhanden sind,
sind diese Fassaden von der verpflichtenden Fassadenbegriinung ausgenom-
men. Grundsatzlich wére bei einer entsprechenden Einigung mit dem be-
troffenen Nachbarn eine Begriinung dennoch aber wiinschenswert.

Werbeanlagen

Da Werbeanlagen eine starke raumliche Wirkung erzielen kénnen, wird deren
Anordnung in Bezug auf das jeweilige Gebdude so beschrankt, dass sie sich
nicht in vollem Umfang auf das stadtebauliche Erscheinungsbild auswirken.

Weil die negativen Auswirkungen in besonderem MaRe auch fiir besondere
Formen von Auflenwerbung gilt, wenn sie auf extreme Fernwirkung ausge-
richtet sind, wird hierzu ein genereller Ausschluss formuliert.

Grundstiicksfreiflichen

Auch die nicht liberbauten Fldchen, die Grundstiicksfreiflachen sind ein we-
sentlicher Gestaltungspunkt und im vorliegenden Fall reprasentativ fiir die
Projekttragerin. Dieser erhohte Anspruch an die Gestaltung der AuBenanla-
gen ldsst sich am Bestand gut erkennen. Das Erscheinungsbild der Liegen-
schaft wird neben dem Ensemble der Gebaude gepragt von den befestigten
Freiflachen wie auch durch die unterschiedliche Bepflanzung, die sowohl in
ihrer Flachenhaftigkeit (verschiedene Plattenbeldge, Blumenbeete) wie auch
als einzelne Elemente (Bdume, Hecken) verschiedene Akzente setzen. Die
Projekttragerin beabsichtigt, diesen QualitaitsmaRBstab auch an die zukiinftige
Freiflachengestaltung anzulegen.

Die festgesetzten Vorgaben in Bezug auf die Grundstiicksflachen tragen unter
Beriicksichtigung der geplanten Nutzung dazu bei, einen Mindeststandard fiir
die Freiflachengestaltung im Hinblick auf Durchgriinung zu sichern.

Der im riickwartigen Bereich des Hotels nach Errichtung des neuen Tagungs-
raumes verbleibende Freiflachenanteil wird {iberschlagig rund 2.400 bis
2.500 m? betragen. Der Bebauungsplan setzt insgesamt einen Mindestanteil
von 20 % gartnerisch gestalteter Grundstiicksflache fest. Auf der Grundlage
der Vorgaben fiir die Freiflichengestaltung (je 200 m? Freifldche) sind min-
destens 12 Baume (mittelkronige Laubbdume) zu pflanzen.

Die MaBBnahmen kommen der Aufenthaltsqualitat zugute und sollen langfris-
tig auch - zumindest in geringem Umfang - positive Effekte fiir das Stadtkli-
ma erzeugen. Mit dem festgesetzten Anteil gartnerisch anzulegender Grund-
stiicksfreiflachen werden die Anspriiche an das Erscheinungsbild ebenso be-
riicksichtigt wie die unterschiedliche Art und Intensitat von Nutzungsansprii-
chen. Aufgrund des insgesamt hohen Versiegelungsgrades mit einer im zent-
ralen Bereich fehlenden tatsachlich offenen Flache kann eine durchweg gart-
nerische Gestaltung nicht groBflachig realisiert werden. Es ist jedoch beab-
sichtigt, liber die Festsetzung eines verbindlichen Anteils an Vegetationsfla-
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che zu einer stadtebaulich vertrdglichen Gestaltung - insbesondere einer
kompakten Eingriinung an den Randern - zu kommen. Der vorgesehene Ge-
baude-Entwurf und die im riickwartigen Bereich auf der siidwestlichen Seite
der Liegenschaftsflache verbleibenden Flachen lassen auch Raum fiir eine
gdrtnerische Gestaltung.

Im Hinblick auf die Grundwasserneubildungsrate sollen ausschlief8lich was-
serdurchldssige Oberflachenbefestigungen im Plangebiet ausgefiihrt werden.
Mit dieser allgemeinen Vorgabe bieten sich verschiedene Moglichkeiten von
unterschiedlich belastbaren Bauweisen, die auch den unterschiedlichen funk-
tionalen Anforderungen (Pkw-Tauglichkeit, Anforderungen der Feuerwehr,
Rollstuhlgerechtigkeit) entsprechen. Ausnahmen sind dort moglich, wo aus
bisher nicht erkennbaren Griinden eine Gefahrdung des Grundwassers zu be-
flirchten wére.

Durch den Einbau von wassergebundenen Decken und/oder breitfugig ver-
legtem Pflaster passt sich die Materialwahl dem vorhandenen Erscheinungs-
bild an. Gleichzeitig soll durch die Festsetzung erreicht werden, dass der Ver-
siegelungsgrad insgesamt gering gehalten werden kann, um die Neubildung
von Grundwasser zu ermoglichen.
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6. Auswirkungen der Planung

Gemal & 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Aufstellung von Bebauungs-
planen die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege abzuwagen.

Geboten sind der sparsame Umgang mit Grund und Boden sowie die Begren-
zung von Bodenversiegelung auf das notwendige MaB. Zu beriicksichtigen
sind die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft (Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz).

Durch die Planung begriindete Eingriffe in Natur und Landschaft, die sich aus
der Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Innenentwicklung auf der Grund-
lage von & 13a BauGB ergeben konnten, miissen nach & 13a (2) Nr. 4 BauGB
jedoch nicht ausgeglichen werden, da sie als im Sinne des & 1la (3) Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten.

Grundsatzlich ist eine Nachverdichtung im Innenbereich positiv zu beurteilen,
weil diese prinzipiell dem durch das BauGB eingeforderten sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden sowie der Begrenzung von Bodenversiegelung auf
das notwendige Mal folgt.

Im Rahmen der griinordnerischen Bearbeitung werden auch die durch das
Projekt verursachten positiven und negativen Auswirkungen im naturschutz-
fachlichen Sinn bewertet. Die Auswirkungen auf die Schutzgiiter des Natur-
schutzrechts werden beurteilt und mogliche Vermeidungs- und Minimie-
rungsmalnahmen benannt.

Dabei kann auf die Ergebnisse der Umweltpriifung bzw. die Aussagen des
Umweltberichts zuriickgegriffen werden, welche im Rahmen der Aufstellung
des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 1/24 erforderlich waren.

Der geplante Erweiterungsbau des Hotels soll - soweit moglich - durch be-
gleitende griinordnerische MaBnahmen aufgewertet werden.

Bezogen auf die Schutzgiiter Fauna und Flora sowie die Artenvielfalt liegen
bisher keine Erkenntnisse zum Plangebiet vor. Hier konnte auch eine auf den
Standort bezogene Untersuchung voraussichtlich keine Informationen liefern.
Um eine Beurteilung {iber die Eingriffe im Plangebiet zu ermdglichen, wurde
in Kap. 3.3 'Natur- und Umweltschutz' der Bestand in dem hierfiir erforderli-
chen Umfang dargestellt.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass fiir alle Umweltfaktoren von duRerst
defizitaren Bedingungen auszugehen ist.

Eine exakte Biotoptypen-Ermittlung im Sinne einer rechnerischen Bilanzie-
rung auf der Grundlage der Kompensationsverordnung (KV - Anlage 3) ist fiir
das hier vorliegende Vorhaben nicht erforderlich.

Die stark verkleinerten zeichnerischen Darstellungen der Ist-Situation (in

Kap. 3.3) und des Planungszustands (in Kap. 4.3) dienen der Veranschauli-
chung.
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6.1 Darstellung und Bewertung der Planung in Bezug auf die Schutz-
giiter

Die wesentlichen durch die Umsetzung des Vorhabens bedingten Auswirkun-
gen auf die einzelnen Schutzgiiter (Prognose) werden im Folgenden kurz dar-
gestellt.

Stadtebauliches Erscheinungsbild, Landschaftsbild

Die Umsetzung des Neubauvorhabens wirkt sich fiir das 6ffentlich wahr-
nehmbare Stadtbild kaum aus, weil der Erweiterungsbau in der riickwartigen
Situation entstehen soll.

Der den Strallenraum der RaiffeisenstraBe stark pragende und auch von
Frankfurter StraBe bzw. der Stralle 'Am Auestadion' gut sichtbare grof3volu-
mige Baukdrper des Hotels bleibt auf dieser Hauptansichtsseite unverandert.
Dies gilt auch fiir die hier vorhandene Baumreihe.

Die bauliche Veranderung wird nur von einem sehr kleinen Teil der Bevdlke-
rung wahrgenommen werden. Es sind in erster Linie die Hotelgdste bzw. Ta-
gungsteilnehmer betroffen, die statt eines 'Blickes ins Freie' (Reduzierung des
unbebauten gestalteten AulRenraumes) zukiinftig gegen eine Gebdudefassade
bzw. auf ein begriintes Dach gucken werden. Fiir die Nutzer der benachbar-
ten Grundstiicke riickt die - jedoch nur eingeschossige - Bebauung dann auf
einem langeren Abschnitt an die Grundstiicksgrenze heran.

Es ist vorgesehen, den Wegfall der Baume durch Neuanpflanzungen im
Grundstiicksrandbereich zu ersetzen. Damit soll zumindest langfristig und in
veranderter Auspragung weiterhin eine attraktive Kulisse auf der Hotelriick-
seite erhalten bleiben.

Die Auswirkungen der Planung sind bezogen auf die Gestaltung der Stadt
trotz der Verdanderung des gewohnten Erscheinungsbildes vor allem deswe-
gen vertretbar, weil hiervon nur ein sehr kleiner Anteil der Bevdlkerung be-
troffen sein wird und zudem mit der vergleichsweise geringen Hohenent-
wicklung die Beeintrachtigung der Nachbargrundstiicke in angemessener
Form Beriicksichtigung findet.

Menschen - Gesundheit und wirtschaftliche Situation

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind nach & 1 (6) Nr. 1 BauGB 'die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ... zu
beriicksichtigen'.

Eine Beeintrachtigung von Wohnverhaltnissen - abgesehen vom temporaren
zeitlich begrenzten Wohnen im Hotel - kann ausgeschlossen werden, da sich
in der unmittelbaren Umgebung keine Wohngebadude befinden, die von der
Planung betroffen sein konnten. Direkte Auswirkungen des in Hinterlieger-
Situation entstehenden Anbaus auf die Bebauung an der Frankfurter Stralle
oder an der HeckerswiesenstralRe konnen weitgehend ausgeschlossen wer-
den.

Die erganzende Bebauung in der Nachbarschaft zu den gewerblichen Struk-
turen beeinflusst ausschlielich die hiermit verbundenen Arbeitsplatzbedin-
gungen. Der vorgesehene Neubau fiihrt jedoch in der geplanten Position auf-
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grund der Gebaudehdhe in Bezug auf das Gelande voraussichtlich nur zu einer
sehr geringen Beeintrachtigung der angrenzenden Nutzungen.

Spirbare negative Beeintrachtigungen fiir die Menschen und ihre Gesundheit
entstehen nur zeitlich begrenzt wahrend der Bauphase durch Larm und Dreck
- dies betrifft vor allem die Hotelgdste und das Personal. Ansonsten werden
durch das Neubauvorhaben keine erheblichen und allenfalls nur geringe
nachteilige Auswirkungen erwartet.

Das Hotel ist in anndhernd gleichem Umfang auch heute schon am Standort
vorhanden, so dass auch die mit dem laufenden Betrieb verbundenen Stor-
faktoren fiir umgebende Nutzungen - hier sind vor allem der morgendliche
und der abendliche Verkehr zu nennen - vom Grundsatz her bereits bestehen.
Zur weiteren Analyse der Larmbelastung wurde im Zusammenhang mit der
Aufstellung des bestehenden Bebauungsplanes Nr. /24 ein Larmgutachten
erstellt (vgl. Kap. 2.7).

Neben der - die Tiefgaragenanbindung betreffenden - planungsrechtlichen
Anpassung an den Bestand sind in Folge der Aufstockung der Tagungskapazi-
taten eine erhdhte Auslastung der vorhandenen Stellplatze und somit auch
eine Steigerung der Verkehrsbewegungen zu erwarten. Die verdanderte Larm-
situation am vorhandenen Parkhaus ist daher im Hinblick auf gegebenenfalls
erforderliche bauliche SchallschutzmalBnahmen (SchlieBung der Siidostfassa-
de) durch ein Gutachten neu zu bewerten.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens konnen weder die verkehrliche Be-
deutung noch die hieraus resultierende Larmsituation oder die lufthygieni-
sche Situation der Frankfurter StralSe und der StralRe 'Am Auestadion' in Fra-
ge gestellt werden. Hieraus leitet sich eventuell - zu priifen im weiteren Ver-
fahren - ein Erfordernis fiir MaBnahmen zum passiven Schallschutz ab.

Negative Beeintrachtigungen wirtschaftlicher Art kdnnen ausgeschlossen
werden, da weder Wirtschaftsgiiter noch Arbeitsplatze aulRerhalb des Grund-
stiicks direkt betroffen sind.

Das Vorhaben soll zu einer langfristigen Sicherung des Hotelbetriebes am
Standort beitragen. Dies ist auch als positive Perspektive fiir die Beschaftig-
ten des Hotels zu werten. Auerdem ist anzunehmen, dass sich fiir die Hotel-
und Tagungsgaste die Aufenthaltsqualitdt im Hotel verbessern wird.

In Bezug auf die Gesundheit des Menschen und die wirtschaftliche Situation
ist die Planung daher - trotz der Beeintrachtigungen fiir die nahe gelegenen
Nachbarnutzungen (mehr Verkehrsbewegungen) und trotz der wahrend der
Bauphase auftretenden und nicht vermeidbaren Beldstigungen - insgesamt
positiv zu beurteilen.

Erholung und Freizeit

An der grundsatzlich nicht vorhandenen Bedeutung des Plangebietes fiir Er-
holung und Freizeit der Allgemeinheit wird das geplante Neubauvorhaben
nichts andern.
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Biotopstrukturen - Fauna und Flora

Der heutige Zustand des Plangebietes mit seinem fiir einen Hotelbetrieb typi-
scherweise verhaltnismaRig hohen Pflegegrad in Verbindung mit dem inten-
siven Nutungsdruck (in Bezug auf die Freiflachen) fiihrt dazu, dass die Flache
nur einen geringen Wert fiir Fauna und Flora hat bzw. nur ein geringes Le-
bensraumangebot bietet.

Gebiete mit Natura 2000-Schutzstatus (weder FFH-Gebiete noch Gebiete
nach Vogelschutz-Richtlinie) sind von der Planung nicht betroffen. Ebenso
werden regionalplanerische Ziele oder iibergeordnete Ziele der Landschafts-
planung nicht beeintrachtigt.

Es werden keine einzigartigen Lebensraume durch das Vorhaben zerstort
oder so betroffen, dass einzelne Tierpopulationen oder Pflanzenarten in ihrer
Existenz bedroht werden. Aufgrund der bisherigen Nutzung und dem Cha-
rakter der Flache liefert die Flache keine Anhaltspunkte fiir solche Lebens-
raumtypen, die wegen ihrer Besonderheit unbedingt schiitzenswert waren.

Aus diesem Grund erscheint es auch angemessen, auf spezielle Untersuchun-
gen im Hinblick auf bestimmte Arten zu verzichten.

Fauna (Tiere)

Der Wert der Vorhaben-Flache fiir Tiere wird als gering eingestuft. Aufgrund
der deutlich besseren Bedingungen der sich in nordlicher und 6stlicher Rich-
tung anschlieBenden Flachen 'Park Schonfeld' und 'Karlsaue' sind diese Berei-
che fiir die betreffenden Tierarten von deutlich gréBerem Wert und daher als
Uberwiegend geeignetere Flachen anzusehen. Die Standortbedingungen die-
ser potenziellen Kompensationsraume bieten sowohl im Hinblick auf die
Fortpflanzung als auch fiir die Nahrungssuche ausgehend von einer gréRBeren
Vielfalt viel bessere Voraussetzungen.

Die mogliche punktuelle Beeintrachtigung aller potenziell vorkommenden

Tierarten durch die Umsetzung der Planung gefahrdet in keinem Fall den Er-

haltungszustand einzelner Populationen. Die Storungen sind insgesamt als

nicht erheblich einzustufen, zumal die Errichtung des neuen Tagungsraumes

nicht den Verlust aller Qualitdten bedeutet. Insbesondere dann nicht, wenn

der weiterhin verbleibende - nach Siidwesten orientierte - Grundstiicksteil

noch ein paar zusatzliche (mindestens mittelkronige) Baume erhalt. Positive

Effekte fiir Tiere sind auch von den gestalterischen Vorgaben zur Dach- bzw.

Fassadenbegriinung zu erwarten.

Im Hinblick auf das hier vorliegende Bauleitplanverfahren ist festzustellen:

- dass die genannten artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gem. § 44
(1) BNatSchG voraussichtlich nicht erfullt werden,

- dass funktionserhaltende MalBnahmen wegen ausreichend vorhandener
Ausweichmdglichkeiten nicht notwendig erscheinen und

- dass die Beantragung und Priifung von Ausnahmezulassungen gem. & 45
(7) BNatSchG nicht erforderlich sind.

Zum Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestatten der vorkommenden Vogel-
arten sollen bei der Zeitplanung fiir die notwendigen und durch die Bebau-
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ungsplan-Inhalte ermoglichten Baumfallarbeiten die Brutzeiten beriicksich-
tigt werden. Dies kann bei einem Baubeginn im Herbst gewahrleistet werden.
Die Rodungen von Gehdlzen sollen daher nur im Zeitraum von 01. Oktober bis
28./29. Februar durchgefiihrt werden. Dabei ist jedes Geholz vor der Fallung
von sachkundigem Personal hinsichtlich des Artenschutzes (Nester, Hohlen usw.)
zu liberpriifen, um Verbotstatbestande im Vorfeld abwenden zu konnen.

Die Auswirkungen durch die Planung konnen dann vernachldssigt werden.

Flora (Vegetation)

Naturschutzfachlich wertvolle Flachen und/oder Biotoptypen sind von der
Planung eindeutig nicht betroffen.

Der im Falle der Realisierung nicht vermeidbare Verlust einiger Baume be-
deutet nicht nur fiir das Erscheinungsbild sondern auch fiir potentielle Tier-
vorkommen und das Standortklima zweifellos kurzfristig einen Verlust, der
jedoch mittel- bis langfristig durch die vorgesehenen neuen Baumpflanzun-
gen im Randbereich des Vorhabengrundstiicks kompensiert werden kann.

Die vorgesehene extensive Dach- bzw. Fassadenbegriinung ist in jedem Fall
positiv hinsichtlich der Vegetationsausstattung im Plangebiet zu beurteilen.

Negative Auswirkungen in erheblichem Umfang sind daher insgesamt fiir
Fauna und Flora aus den vorgenannten Griinden nicht zu erwarten.

Boden

Der Geltungsbereich umfasst eine Fliche von rund 12.400 m?, davon sind im
Bestand bereits ca. 7.250 m? (entspricht ca. 60%) durch die Grundflache des
Hotels belegt. Nur etwa 20 % sind als unversiegelte Flache zu werten. Mit der
Umsetzung des Vorhabens werden nochmals ca. 500 m? bebaut. Der Versie-
gelungsgrad wird sich - absolut betrachtet - somit erneut erhéhen und muss
als eine weitere Verschlechterung des Status quo bewertet werden. Das rela-
tive Mal® der Versiegelung bleibt anndhernd gleich, weil sich durch die Erwei-
terung des Geltungsbereiches auch die maRgebliche Bezugsflache dndert.

Zu beriicksichtigen bleibt dariiber hinaus dass im Plangebiet insgesamt aber
auch in der durch das Vorhaben beanspruchten Flache aufgrund der anthro-
pogenen Uberformung die natiirlichen Bodenfunktionen ohnehin nur noch
eingeschrankt vorhanden sind.

Mit der steigenden Bodenversiegelung sind nachteilige Verdanderungen fiir
das Kleinklima (Aufheizung) und fiir den Wasserhaushalt (reduzierte Grund-
wasserneubildungsrate, erhohte Abflussgeschwindigkeit) verbunden.

Im Sinne des Bodenschutzes tragen wesentliche Aspekte der Planung zu einer

Minimierung des Eingriffs bei:

- die insgesamt mehrgeschossige Bauweise und die Begrenzung der liber-
baubaren Flache haben eine flachensparende Anordnung zur Folge

- die Organisation der erforderlichen Stellplatzflachen auf dem Grundstiick
durch Konzentration in einer Tiefgarage unter dem Gebaude (kurze Er-
schlieBungswege) tragt ebenfalls zu einer Versiegelungsbegrenzung bei
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- mit der Festsetzung eines Mindestanteiles an Vegetationsflache und einer
wasserdurchlassigen Bauweise fiir die befestigten Grundstiicksfreiflachen
konnen wenigstens Teilfunktionen des Bodens erhalten werden.

Insgesamt ist bezogen auf das Schutzgut 'Boden' von einer Zustandsver-
schlechterung in geringem Umfang auszugehen.

Wasser
Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen.

Unter Beriicksichtigung der Schutzgebietsverordnung zum amtlich festge-
setzten Heilquellenschutzgebiet fiir die staatlich anerkannte Heilquelle 'TB
Wilhelmshohe 3' werden keine Verbotstatbestande bzw. genehmigungs-
pflichtige Tatbestande beriihrt.

Der hohe Versiegelungsgrad der Liegenschaft bedingt auch heute schon eine
massive Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes.

Uber eine durch die steigende Bodenversiegelung verursachte reduzierte
Grundwasserneubildungsrate und eine erhohte Abflussgeschwindigkeit hin-
aus sind keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut 'Wasser' zu er-
warten. Die gestalterischen Vorgaben zur wasserdurchldssigen Freiflachen-
gestaltung und zur Dachbegriinung werden einen Beitrag zur Minimierung
der negativen Folgen leisten konnen.

Luft, Klima

Das Plangebiet selbst hat zurzeit keine grolRe Bedeutung fiir das Klima bzw.
gilt It. ZRK-Klimafunktionskarte bereits als Uberwarmungsgebiet der 1. Kate-
gorie (vgl. Kap. 3.3).

Dennoch wird der steigende Versiegelungsgrad noch mal eine geringe Ver-
schlechterung zum Status quo darstellen. Der geplante Anbau wird die Bau-
masse des vorhandenen Hotelkomplexes mit den negativen Folgen fiir das
Stadtklima (zusatzliche Warmespeicherflachen) zwar erweitern, wird aber
durch die Positionierung 'im Schatten' der vorhandenen Gebaude die Situati-
on nicht mehr wesentlich verschlechtern kénnen.

Das Vorhaben hat wegen des geringen Eingriffsumfangs keinen Einfluss auf
die groBraumige klimatische Situation. Insbesondere sind weder die nahe ge-
legenen Frischluftleitbahnen 'Park Schonfeld' und 'Karlsaue' betroffen.

Aufgrund des wachsenden Anteils an versiegelter Flache sind dennoch klein-
raumig wirksame negative Auswirkungen jedoch nicht auszuschlieBen, auch
wenn durch die festgesetzte Dach- bzw. Fassadenbegriinung und die Vorga-
ben zur Freiflachengestaltung eine Kompensation erreicht wird.

Wechselwirkungen

Das Vorhaben fiihrt zu keinen {iber die normalen 6kosystemaren Zusammen-
hange hinausgehenden nachteiligen Wechselwirkungen zwischen den ver-
schiedenen Schutzgiitern.

Sach- und Kulturgiiter
Im Geltungsbereich gibt es keine schutzwiirdigen Sach- und Kulturgiiter.
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Zusammenfassung

Die Veranderungen fiir die Schutzgiiter sind ausgehend von der unter stadt-
okologischen Gesichtspunkten ohnehin geringen Bedeutung des Plangebiets
fur Natur- und Landschaftsschutz aufgrund des aktuellen Zustands zu prii-
fen. Bei der Betrachtung ist als sicher anzunehmen, dass die Nichtdurchfiih-
rung des Vorhabens ebenfalls nicht zu einer positiven Entwicklung der be-
troffenen Umweltfaktoren fiihren wiirde.

Unter Beriicksichtigung der architektonischen Vorgaben und der funktionalen
Zusammenhange, die sich aus dem Bestand ergeben, und der zur Verfiigung
stehenden Flache kommen grundsatzlich andere bauliche Losungen fiir eine
Erhohung der Tagungsraumkapazitaten nicht in Betracht.

Die Veranderungen des stadtebaulichen Erscheinungsbildes durch das ge-
plante Bauvorhaben und die damit verbundene weitere Intensivierung der
Nutzung (Hotel mit wachsendem Tagungsbetrieb) sind wegen der erwarteten
Auswirkungen auf die stadtraumliche Wirkung vom &ffentlichen Strallenraum
(RaiffeisenstraBe, KnorrstraBBe, Frankfurter StraRe) kaum wahrnehmbar und
fast ausschlieBlich fiir die riickwartige Situation von Bedeutung. Auch fiir die
direkt angrenzenden eher gewerblich gepragten Nutzungen ist die heranrii-
ckende eingeschossige Bebauung aufgrund der topografischen Situation (Ein-
binden des Gebaudes im Gelande) unproblematisch.

Auch sind keine erheblichen oder allenfalls nur geringe nachteilige Auswir-
kungen fiir den Menschen, seine Gesundheit und die wirtschaftliche Situation
zu erwarten. Vielmehr soll das geplante Vorhaben einen wesentlichen Beitrag
zum Fortbestand des vorhandenen Hotelbetriebes leisten und tragt damit zur
Arbeitsplatzsicherheit der hier Beschaftigten bei. Die von dem konkreten
Vorhaben ausgehende Verdanderung der Pkw-Strome fiihrt einerseits in ge-
ringem Umfang zu einer Steigerung der Larmbelastung, wird sich aber ver-
mutlich kaum darstellen lassen. Die verkehrsbedingten Auswirkungen in Be-
zug auf die lufthygienische Situation kénnen vernachlassigt werden.

Die negativen Beeintrachtigungen hangen andererseits mit der zusatzlichen
Versiegelung zusammen. Dies betrifft vor allem die Schutzgiiter Boden, Was-
ser sowie Luft und Klima. Ein Ausgleich ist im rdumlich eng begrenzten Gel-
tungsbereich nicht méglich.

Es wird auBerdem davon ausgegangen, dass sich auch die Lebensbedingun-
gen fiir Tiere nicht nachhaltig verschlechtern, da geeignete Ausweichrdaume
zur Verfiigung stehen. Mit den vorgesehenen Gehdlzpflanzungen konnen
kurz- bis mittelfristig die durch den Eingriff in den Gehdlzbestand entstehen-
den nachteiligen Auswirkungen fiir die Fauna im Allgemeinen, insbesondere
aber fiir die im Stadtgebiet vorkommenden Arten der Avifauna, in geeigneter
Form {iberwunden werden. Die vorgesehenen neuen Baume und Straucher
werden langfristig ein fiir die Tiere annahernd gleichwertiges Vegetationsan-
gebot darstellen.

Die durch die Bauleitplanung fixierten umweltrelevanten MaBnahmen sind im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens zu priifen. Im Sinne eines Monitorings
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hat die Uberwachung der Umsetzung durch die stidtische Bauaufsicht ggf.
mit fachlicher Unterstiitzung des Umwelt- und Gartenamtes der Stadt Kassel
zu erfolgen.

Fazit:

Grundsatzlich ist die geplante bauliche Erweiterung am schon bestehenden
Standort mit den positiven Effekten fiir die hier Beschaftigten einerseits und
die Ubernachtungsgiste und Tagungsteilnehmer andererseits insgesamt zu
begriiBen. Dies gilt insbesondere, weil hierfiir die Inanspruchnahme von be-
reits erschlossenen Flachen im Siedlungsgefiige méglich ist und grundsatzlich
einer Erweiterung auf bisher freien bzw. wesentlich sensibleren Flachen vor-
zuziehen ist.

Die aus einer moglichen Verkehrszunahme resultierenden negativen Auswir-
kungen fiir den Menschen und seine Gesundheit wie auch die mit der stei-
genden Versiegelung verbundenen Nachteile fiir die Schutzfaktoren 'Boden’,
'Klima' und 'Wasser' sind gering und erscheinen vor dem Hintergrund einer
aus stadtebaulicher Sicht sinnvollen baulichen Weiterentwicklung vertretbar.
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7.  Durchfiihrung und Kosten

Die fiir das Vorhaben bendtigten Flachen sind fiir die Projekttragerin (La
Strada Betriebs- und Verwaltungs GmbH) direkt verfiigbar.

Mit der Umsetzung des Vorhabens soll begonnen werden, sobald das Bebau-
ungsplanverfahren so weit fortgeschritten ist, dass die Genehmigungsfahig-
keit des Projekts ausreichend sichergestellt ist.

Die Projekttragerin plant im Herbst 2014 mit der baulichen Realisierung zu
beginnen.

Die Kosten fiir das Bebauungsplanverfahren gehen zu Lasten der Projekttra-
gerin. Die Projekttragerin hat auch alle anderen Kosten, die mit der Realisie-
rung des Bauvorhabens anfallen, zu tragen. Hierzu sind neben Begriinungs-
malinahmen insbesondere auch bauliche MaRnahmen zu rechnen, die sich
aus der umsetzungsbedingt notwendigen Anpassung des Entwasserungska-
nals bzw. der Revisionsschachte im Bereich des geplanten Neubauvorhabens
ergeben.

Der Stadt Kassel entstehen durch das Vorhaben keine Kosten.

8. Verfahren

Das Bauleitplanverfahren wird auf der Grundlage der Anwendung des § 13
BauGB fiir das beschleunigte Verfahren mit den folgenden Verfahrensschrit-
ten durchgefiihrt:

16.04.2014 friihzeitige Beteiligung der betroffenen
Trager 6ffentl. Belange

10.06.2014 Information Ortsbeirat 'Siidstadt’

15.09.2014 Aufstellungsbeschluss

15.09.2014 Entwurfs- und Offenlegungsbeschluss

29.09.2014 bis 31.10.2014 Offentliche Auslegung, parallel
Beteiligung Trager 6ffentl. Belange

04.05.2015 Satzungsbeschluss

9. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. |, S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20. Novem-
ber 2014 (BGBI. | S. 1748).

Baunutzungsverordnung (BauNV0) vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt
gedandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. I, S. 1548).
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Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58),
zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. |,
S.1509).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. I, S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Art. 4 Abs. 100 des Gesetzes vom 07. August 2013
(BGBI. 1S.3154).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585), zuletzt ge-
andert durch Art. 2 des Gesetzes vom 15. November 2014 (BGBI. | S. 1724).
Gesetz {iber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. I, S. 94), zuletzt gedndert durch
Art. 10 des Gesetzes vom 25. Juli 2013 (BGBI. I, S. 2749).
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S.
1274), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20. November 2014
(BGBI. 1S. 1740).

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGB-
NatSchG) vom 20.12.2010 (GVBI. I, S. 629), zuletzt gedndert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 27. Juni 2013 (GVBI., S. 458).

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 15. Januar 2011 (GVBI. |
2011, S. 46), zuletzt geandert durch Art. 40 des Gesetzes vom 13. Dezember
2012 (GVBI,, S. 622).

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
07.03.2005 (GVBI. I S. 142), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18. Juli 2014
(GVBI. 1S. 218).

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. I, S. 548), zuletzt ge-
dndert durch Art. 62 des Gesetzes vom 13. Dezember 2012 (GVBI., S. 622).
Hessisches Gesetz liber das offentliche Vermessungs- und Geoinformations-
wesen (HVGG) vom 06.09.2007 (GVBI. I, S. 548), zuletzt gedndert durch
Art. 14 des Gesetzes vom 27. September 2012 (GVBI., S. 290).

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

Satzung zur Herstellung, Ablosung und Gestaltung von Stellplatzen und zur
Herstellung von Abstellplatzen fiir Fahrrader (Stellplatzsatzung) in ihrer je-
weils giiltigen Fassung.

aufgestellt

Kassel, den 10.02.2015 Kassel, den 09.02.2015
gez. Mohr gez. Moller

Stadt Kassel (Planverfasser)

Amt fiir Stadtplanung, Bauaufsicht
und Denkmalschutz
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