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1 Aligemein

1.1 - Anlass und Ziele des Bebauungspians

Die Stadtverordnetenversammluhg der Stadt Kassel hat am 10.12.2007 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. VilIf76 "Hotel Gude" gemaR §12 Baugesetzhuch beschiossen.

Ziel der Planung ist es, die Entwickiung des Hotels Gude planungsrechiiich abzusichern.
Die baulichen Anlagen miissen den zukdnftigen Anforderungen eines Hotelbstriebes Rech-
nung tragen. Das Hotel soll daher in seiner Kapazitat erweitert werden und um verschiede-
ne Funktionsbereiche wie einen Tagungstrakt, einen Wellnessbereich und eine gréRere
Empfangszone ergédnzt werden. Die Erweiterung soll die Zimmerkapazitaten von jetzi 80
auf zuk{inftig ca. 125 erhthen.

Ein Alternativstandort kann aus funktionalen Griinden nicht in Betracht gezogen werden, da
es sich um die Erweiterung eines bestehenden Hotelbetriebes handelt.

Im Zuge der Erweiterung soll die gesamte Erschliefung und technische Versorgung des
Hotelbetriebes verbessert werden. Dies betrifft auch die Parksituation. Die bisher tiber das
Grundstiick verteilten Parkplitze sollen zu einer zentralen Parkanlage zusammengefasst
werden. Die in den leizten Jahrzehnten gewachsene und in mehreren Schritten erweiterte
Hotelanlage soll in ihrer Gesamtfigur stéddiebaulich gebunden werden. Dazu sollen vor al-
lem Erweiterungsbauten an den angrenzenden Strafienkanten eine stadtebaulich sinnvolie
Ergénzung leisten und die Figur der Gffentlichen Verkehrsrdume verbessern.

1.2 Lage und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet mit einer Grofte von ca. 1,0 ha gehdrt zum Stadtteil Niederzwehren Flur
19 und 20. Der Geltungshereich wird wie folgt begrenzt: A

Im Norden durch die Straftenparzelle der Frankfurier Strale;
- im Osten durch die dstliche Grenzen der FIurstt‘Jc_:ke 178/7, 68/3, 68/5, 67/7 und 67/5;

- im Siiden durch die Parzellen der StraRen "Auf der Leimenkaute” und Georg-Fla-
dung-Strafie; _

.- im Westen durch die StraBenparzelie der Georg-Fladung-Strafte und durch die west- -
liche Grenze des Flurstiicks 116/18 ‘

1.3 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Die Grundfléche im Sinne des § 19 BauNVO des gesamten Bebauungsplanes betrégt ca.
6.600 gm. Demnach kann das Verfahren gemés §13a Baugesetzbuch als Bsbauungsplan
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren durchgefihrt werden, Gemal § 13a
Abs. 2 ist die Durchfiihrung einer Umwelipriifung, die Erstellung eines Umweltberichtes, die
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zusammenfassenden Erkiérung und das Monitoring daher nicht erforderlich.

Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Kommunale und regionale Entwicklungsplanung

Siedlungsrahmenkonzept 2015 (SRK 15.03.06), Zweckverhand Raum Kasséi

Das Siedlungsrahmenkonzept zeigt das Plangebiet als Flache Siediungshestand.

KEP-Zenirenr(Februar 2007), Zweckverband Raum Kassel

Das Plangebiet liegt geman Darstellung im kemmunalen Entwicklungsplan "Zentren® in
keinem Stadtieil- bzw. Nebenzentrum. '

'Fléchennuizdngsplan (Fortéchreibungsstand 2007), Zweckverband Raum Kassel

Im noch glligen Fiachennutzungsplan der Stadt Kassel ist der gesamte Bereich als
Wohnbaufldche dargesteilt. : '

Im Entwurf des Flachennutzungsplans fir die Stadt Kassel 2007 ist im Ptangebiet ein -
etwa 20m breiter Streifen entlang der Frankfurter StrafRe als gemischte Baufldche aus- -
gewiesen. Die Fldche siidlich davon ist als 'Wohnbaufidche' dargestell. Im Anschluss
daran befindet sich ein Friedhof. Die Anderung von Wohnbaulfldche in gemischte Bau-
fidiche entspricht der tatsachlichen Entwicklung an der Frankfurter Strale und der plane-

-rischen Absicht entlang der Hauptverkehrsachsen gemischie Nutzung anzusiedeln, um

so eine Abstufung zu den dahinterliegenden Wohngebieten zu erhalten.

Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan, (Marz 2007) Zweckverband Raum Kassel

Im Landschaftsplan zum Fidchennutzungsplan liegt das Plangebiet im Landschaftsraum

. Nr.141 "Siedlungsgebiet Niederzwehren".

Fiir den Planbereich ist keine Entwickluﬁgsmaﬂnahme vorgesehen,

Schutzgebiete

Eintragungen als Kulturdenkmal in die Denkmalliste des Landes Hessen liegen nicht -
vor. T

Trinkwasser- und Heilquellenschuizgebiet

Der Geitung_sbereich befindet sich teilweise innerhalb def Schutzzone |l des mit Anord-
nung vom 25.03.1970 amtiich festgesetzten Schutzgebietes fiir die Trinkwassergewin-
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2.3

2.3.1

2.3.2

233

2.4

“Inachts 40 45 22.00 - 06.00 Uhr

nungsanlagen "Neue Mihle" und "Trénkeweg" sowie innerhalb der quantitativen Schufz-
zone B2 - duBere Zone - des mit Verordnung vom 02.10.2006 (StAnz. 46/2006 S. 2634)
amtlich festgesetzten Heilqueltenschutzgebietes fiir die staatlich anerkannte Heiiguelle

"TB Wilhelmshéhe 3".
Satzungen

Stellplatzsatzung
Fir das Plangebiet ist die "Satzung zur Herstellung, Ablésung und Gestaltung von Stell-

- platzen oder Garagen und zur Herstellung von Abstellplatzen fir Fahrrader fir das Ge-

biet der Stadt Kassel" in der jeweils glltigen Fassung mafgeblich.

Baumschutzsatzung

Fir die Erhaltung und Neupflanzung von Baumen im Plangeblet ist die Baumschutzsat-
zung der Stadt Kassel in der jeweils gliltigen Fassung mafigeblich.

Der Planbereich liegt nicht im Geltungsbereich eines gultigen Bebauungsplans.

Schalltechnisches Gutachten

Um die Auswirkungen des geplanten Parkplatzes auf die a'.ngren'zende Wohnhebau-
ung zu untersuchen wurde ein schalitechnisches Gutachten erstellt.

Schalltechnisches Gutachten Nr. 08-005-G01 vom 06.02.08,

" Ingenieurbiiro Prof. Dr.-Ing. Beckenbauer

Die Aufgabe des Gutachtens war die

1. Berechnung der zu erwartenden Gerduschimmisionen durch den betriebsbedingten
Pkw-Verkehr auf dem geplanten Parkplatz zur Tages- und zur Nachtzeit

2. Ermittlung der Beurteilungspegel auf der Grundlage der TA Larm vom 26.08.1998. Die
Flische an der Frankfurter StraRe ist im FNP- Entwurf als gemischie Baufldche ausge-
wiesen, das Gebiet im Anschlult daran als Wohnbauflache. Hier sind die Immissions-
richtwerte (IRW) fur allgemeines Wohngebiet (WA) anzunehmen, da hier vereinzelt nicht
sttrendes Gewerbe vorhanden ist. Die vorgegebenen IRW der TA Larm betragen:

WA dB(A) [MIdb(A) . |Uhrzeit

tags N 55 ' 60 06.00 - 22.00 Uhr

Képping Architektur+Planung + September 2008
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Es wurden 66 Pkw-Stellplétze auf dem geplanten Parkplafz angenommen.

Betrachtéte Immissionsorie:

" 11: 4.0G des Wohnhauses Frankfurier StraBe 307
12: 1.0G auf der Nordwestseite des Wohnhauses Georg-Fladung-Str. 11 {WA)
12: 1.0G auf der Nordostseite des Wohnhauses Georg-Fladung-Str. 11 (WA)

Beurteilungsgrundlagen:
+ Lageplan zum Vorhaben (Biro Bieling)

* TALarm fechnische Anleitung zum Schutz gegen Larm; sechste Allgemeine Verwal-
tungsvorschrift zum Bundes-lmmissionsschutzgesetz

+ DIN IS0 9613-2 “Démpfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien", Teil 2: Allge-
meine Berechnungsverfahren (10/1999) '

«  Parkplatztdrmstudie 2007 des Bayrischen Landesamtes fur Umweltschutz, 6. iiberarbei-
tete Auflage

Ergebnisse:

1.) Beurteilungspegel in dB(A) durch den Pkw~Verkehr auf dem gepianten Parkplatz wah-
rend der Tageszeit (6.00- 22.00 Uhr) chne SchallschutzmaRnahmen:

H 12 NW 12 NO
Geschoss . 4.0G 1.0G 1.0G
L geptanter Parkplatz 47,8 46,8 49,1
IRW 60,0 55,0 55,0
Uberschreitung 1,3 34 57
Larmax. 67,9 64,5 68,5
LaFmaxzul. 90,0 85,0 85,0
Uberschreitung R - --

Unter Beriicksichtigung der getroffenen Annahmen und bei geeigneter Ausfithrung werden
die vorgegebenen IRW tags an allen betrachteten Immissionsorten eingehalten. Ebenso
verhalien sich die ermittelten Spitzenpegel zu den zulassigen Maximalpegel. Auch h[er gibt
es keine Uberschreitung der zulassigen Maximalpegel.

2.) Beurteilungspegel In dB{A) durch den Pkw-Verkehr auf dem gep!énten ‘Parkplatz wah-
rend der Nachtzeit (22.00- 6.00 Uhr, ungiinstigste Nachstunde) ohne Schallschutzmafnah-

men.

Kﬁppiné Architektur+Planung « September 2008
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I 2 NW 12 NO
Geschoss ' 4.0G 1.0G 1.0G
Lr geplahle Parkplatz 46,3 43,4 45,7
IRW : 45,0 40,0 : 40,0
Uberschreitung 1.3 3.4 57
LaFmax, - - 67,9 64,5 68,5
LAFmax.zul. 65,0 60,0 60,0
Uberschreitung 29 4,5 8,5

Die vorgegeben IRW werden nachis an allen betrachteten Immissionsorten tiberschritten.
Ebenfalls Uberschreiten die ermitteiten Spitzenpegel die zuldssigen Maximalpegel. Dies ist
auf das Tlren- und Kofferraumschlagen bei den Pkw zurtickzufihren.

3.) Beurteilungspegel in dB(A) durch den Pkw-Verkehr auf dem geplanten Parkplatz wéh-
rend der Nachtzeit (22.00- 6.00 Uhr, ungiinstigste Nachtstunde) mit organisaiorischen
Schallschutzmalnahmen (nur Bereich St1 in den Nachtstunden befahrbar):

i ZNW 12 NO

Geschoss 4.0G 1.0G 1.0G
Lr geplante Parkplatz 43,3 38,0 ‘ 38,1
IRW 45,0 40,0 40,0
Uberschreitung - ,
LaFmax. : 64,5 58,9 59,1
LAFmax.zul. 65,0 60,0 60,0
Uberschreitung

Folgende organisatorische Schallschutzmafnahmen und einzuhaltende Randbedingungen
sind erforderlich zur Einhaltung der Richiwerte auch in der Nachtzeit: ’

allgemein:

« Esist darauf zu achten, ggf. durch Schilder darauf hinzuweisen, dass gersuschintensive
Tatigkeiten wir Hupen, Abspielen lauter Musik, etc. auf den Parkplatzen vermieden wer-
den.

nachts:

+  Zur Nachtzsit durfen maximal 31 Stellplétze im Bereich St1 fur An- und Abfahrten ge-
nutzt werden. '

_+ Vom Immissionsort (11) Frankfurter StraRe 307 aus darf zur Nachtzeit in einem Umkreis
von = 17,0 m und von den Immissionsorten Georg-Fiadung-Sfrafie 11 (12 NW und (2
NO) in einem Umkreis von 2 30,0 m von dem geplanten Parkplatz kein Pkw an- oder ab-
fahren.

Kopping Architeltur+Planung » September 2008 8
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s Soliten {iber den Bereich St1 hinaus Stellplitze fir die Nachistunden bendtigt werden
und alternativ Larmschutzwénde oder Carportaniagen geplant werden, wird eine Ergén-
zung der schalitechnischen Berechnung empfohlen.
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3 Stadtebauliche Situation

3.1 Baulicher Bestand und Nutzungen

Stadtraumliches Umfeld

Das Plangebiet befindet sich im Staditteil Niederzwehren im Stiden von Kassel an der
Frankfurter Strafbe, einer raumwirksamen Verkehrsachse. Es liegt auf etwa 160 Meter
{1.NN. ' '

Das stadtraumliche Umfeld ist gepragt durch sine Mischung von Geschosswohnungs-
bau mit Gewerbenutzung im EG entlang der Frankfurter Strafte und Ein- und Zweifamili-
enhausern im Bereich der Perlengasse und der Georg-Fladung-Strale mit zum Teil gro-
fen Grundstiicken. Slid&stlich des Plangeblets befindef sich ein Friedhof mit Ausseg-

nungskapelle.

Auf der gegenliberiiegenden Seite der Frankfurter Stralle liegt der alte Ortskern von
Niederzwehren mit historischen Fachwerkgebauden Kirche, Gemeindezentrum und

kleinen Geschéfien.

Die Frankfurter Straf&e ist eine 4-6-spurige Verkehrsader mit integrierter Straienbahnli-
nie, die eine starke trennende Wirkung auf die angrenzenden Stadtteile hat.

Bestand im Geltungsbereich

Das Hotel Gude ist ein viergeschossiges Geb#ude mit Satteldach und einer erweiterten
Erdgeschosszone. Es liegt direkt an der Frankfurter Strale. Die Anbauten Salzbar und
Eingangsbereich sind jiingeren Datums, das Haupigebaude stammt aus den 1970iger
Jahren. Der dreigeschossige Erweiterungsbau im hinteren Bereich des Grundstiicks ist
in Materialwahl und Formensprache dem Hauptgeb&ude angeglichen. In diesem Bersich
befindet sich auch der Parkplatz, der durch eine Holzwand mit Hecke von den angren-
zenden Wohnhdusern abgeschirmt ist.

Hotel Gude, Ansicht Frankfurter Stralle  rlickwértiges Hotelgebéude-

Das Geb#ude Wartekuppe 6 gehort ebenfalls zum Hotel Gude. Es ist ein L-fdrmiAges,
dreigeschossiges Gebéude aus den 1980iger Jahren mit Satteldach, dessen zwei
Hauptlgiebel sich zur Strale "Wartekuppe" orientieren. Eine Tiefgarage befindet sich un-

Képping Architektur+Planung » September 2008 ' 10
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3.2

ter dem Gebaude.
Das Geb&ude Wartekuppe 4 steht ca. 20m vom Strafenraum zurlickgesetzt, ist zweige-

schossig mit Satteldach und beherbergt eine Schreinerei. Auf der zur Wartekuppe orien-

tierten Grundstiicksflache befindet sich ein Parkplatz. Im riickwértigen Bereich an der
Georg-Fladung-StraBe sind Garagen fiir kieinere Lieferfahrzeuge vorhanden.

Schreinerei ' Garagen der Schreinerei

Die Gebaude Georg-Fladung-Strafie 2, Wartekuppe 3 und Auf der Leimenkaute 3 sind
freistehende Einfamilienh&user unterschiedlichen Baudatums. Im Geb&ude Wartekuppe
3 befindet sich im Erdgeschoss ein Blumenladen, der sich auf den Bedarf fir den an-
grenzenden Friedhof elngestellt hat.

Wohnhaus fiir Betriebsangehérige Wohnhaus, Wartekuppe 3
Georg-Fladung-Str. 2 : ‘

ErschiieBung und Verkehr

OPNV

Die StraRenbahnhaltestellen "Dennhéuser Strafte" und "Britder Grimm StraRe" befinden
sich in ca. 200m Entfernung vom Plangebiet und werden von den Linien 5, 6 und 9 ange-
fahren. Es besteht eine direkte Verbindung zur Kasseler innenstadt und nach Baunatal.
Dar(iber hinaus verkehrt an der Haltestelle "Dennh&user SiraRe" die Buslinie 31 in Rich-

Kédpping Architeklur+PIanﬁng * September 2008
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3.3

tung Briickenhof und Fuldabriick.

Kfz-Verkehr

Die Frankfurter Stralke ist eine stark befahrene Bundesstrafle, die als Zubringer flr die
A49 dient. Die Wartekuppe, Auf der Leimenkaute und die Georg-Fladung Strabe sind ru-
hige Anliegerstrafien. Die Einmiindungsituation Wartekuppe/ Auf der Leimenkaute ist
wegen des bestehenden Gebaudes hier sehr uniibersichtlich und eng.

Die Strafie "Auf der Leimenkaute" muss bis zum Nebenzugang des Friedhofs fur die
Sarganlieferung freigehalten werden.

Parken.

Die erforderlichen Stellplatze des Hotels und des Restaurants sind auf dem eigenen Grund-
stiick als oberirdische Stellplatze und in einer Tiefgarage untergebracht. Die Stellplatze der
Wohngebéaude befinden sich ebenfalls auf den jeweiligen Grundstiicken, entweder als nicht
iberdachte Stellplitze oder Garagen. Im Bereich der Georg-Fladung-StraBe ist ein Senk-
rechtparkstreifen im StraRenraum angeordnet. Entlang der Frankfurter Stralie gibt es beid-
seitig straflenbegleitende Parkstreifen.

Fuft- und Radverkehr

Gehwege entlang der sffentlichen Straen umgeben das Plangebiet in den Randzonen.

Direkt vor dem Hotel Gude ermdglicht eine FuRgangerunterfihrung die Querung der
Frankfurter Strale. Eine Lichisignalanlage (LSA} ist hier nicht vorhanden.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist ein vollerschlossenes innerstédtisches Gebiet. Die Entwéasserung er-
folgt in der Frankfurter Strale und in der Wartekuppe im Trennsystem.

Das Plangebiet ist volistdndig mit Gas, Wasser, und Elektro erschlossen. Ein Fernwar-
meanschluss existiert nicht. Die Versorgungsleitungen diirfen weder tberbaut noch be-
pflanzt und sollen rechtlich gesichert werden.

Naturrdumliche Potentiale

Boden

Durch den grofien Anfeil an versiegelten und tiberbauten Fidchen ist davon auszugehen,

dass die Prozesse der natlrlichen Bodenfunktionen nur noch eingeschrénkt oder gar nicht
mehr stattfinden kénnen. Davon betroffen sind 70% des Plangebietes. Auf den nicht unter-
bauten Grlinflachen sind die natilrlichen Bodenfunktionen noch weitgehend vorhanden,

wenngleich auch durch die intensive Nutzung die Bodentypen nicht mehr ungestort vorlie-

gen,

Képping Architektur+Planung « September 2008
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Wasser
Im Piangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Das anfallende Niederschiagswasser kann nur auf den nicht unterbauten Vegetations-
flachen (30% der Gesamiflache) versickern und zur Grundwasseranreicherung beitra-
gen. Die versiegelten und bebauten Flachen sind vollsténdig dem natlrlichen Wasser-
haushalt entzogen. '

Klima

in der Fortschreibung und vertiefenden Klimauntersuchung des Zweckverbandes Raum
Kassel (Juli 1999) ist das Plangebiet als Ubergangsklima mit Tendenz zur Uberwdrmung
dargestellt. Das Luftieitpotential ist in diesem Bereich mittel. in der Klimabewertungskar-
te ist der Bereich in die Stufen 6 und 7 eingeordnet. Grundsétzlich sind hier Nachver-
dichiungen méglich, eventuell begleitet von kliimaverbessernden Malnahmen.

Eine Ventilationsbahn mit hohem Luftieitpotenzial, die als |ufthygienischer Ausgleichs-
raum wirkt, befindet sich siid-gstlich vom Plangebiet {Friedhof).

Das Plangebiet ist durch den hohen Versiegelungsgrad der Oberfléachen, dem geringen
Vegetationsanteil bioklimatisch und lufthygienisch ein belasteter Raum. Die versiegelten
Fidchen und Baukorper heizen sich bel sommerlichen Strahlungswetterlagen auf und

bilden nach Sonnenuntergang aufgrund der langanhaltenden Uberwadrmung einen ther-

mischen Storfaktor.

Vegetation

Im Betrachtungsraum befinden sich keine Bdume, die aufgrund ihres Alters, ihrer Le-
benserwartung oder ihrer besonderen stadtékologischen Bedeutung unbedingt zu erhal-
ten sind. Die meisten Baume sind vital, aber wegen ihres geringen Alters ersetzbar. Die
drei Baume an der Béschung Frankfurter Strafle/ Perlengasse (eine Platane, eine Linde
und eine Kastanie) sind von guter Vitalitit, haben eine Bedeutung fir die Begriinung
des Strafenraumes und bieten eine visuelte Trennung von Wohngebiet und Hotel. Sie

soflten erhalten bleiben.

Gesetzlich geschiitzte Strukturen nach § 31 HENatG und § 30 BNatschG sind nicht vor-

handen.

Die intensiv gepflegten Ziergriinanlagen des Hotels sind in ihrem Biotopwert eher gering
~ einzustufen. -

Be‘zt‘lglich der Fauna Iiegen'im Plangebiet keine Untérsuchungen vor. Die vorhandenen

Vegetationsstrukturen bisten vorwiegend Lebensridume flr Végel und Insekien. Auf
dem angrenzenden Friedhof ist das Vorkommen von Kleinsaugern, wie z.B. Igel wahr-

scheinlich.

Stadt/ Landschaftsbild und Erholung

Das bestimmende stadtebauliche Element ist die 4-6 spurige Frankfurter Stralle, deren
stidliche Seite mit 4-5 geschossigen Geb&duden bebaut ist, Hier befinden sich in den
Erdgeschosszonen Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe mit entsprechenden Neben-
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gebauden, in den Obergeschossen Wohnungen. Weiter stidlich wird die Bebauung
niedriger (1-2 geschossig) und Wohnnutzung ist-vorherrschend. Gestaltungsansatze
des StraRenraumes sind erkennbar. Die Baumreihe entlang der Frankfurter Strafte kann
langfristig positive Wirkung auf das StralRenbild haben. :

Die Bebauung im Plangebiet und dessen nadherer Umgebung kann als heterogen be-
zeichnet werden, entlang der Frankfurter Stralle dominieren groRere Gebaudekomplexe
mit Gewerbenuizung, dahinter freistehende Einfamilienwohnhéuser.

Offentliche Grunfidchen sind nicht im Plangebiet vorhanden. Die néchstgelegene grofie- '
re dffentliche Griinaniagen ist der Friedhof und im Anschluf daran eine Grinfiéiche zwi-
- schen Trénkeweg und Eselsgraben. '
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4 Planungsziele

4.1 Hotelerweiterung

Das Hotel Gude plant eine Erweiterung mit dem Ziel den zukiinftigen Anforderungen eines

- Hotelbetriebes gerecht zu werden. Dazu muss die Kapazitét erhoht und verschiedene
Funktionsbereiche erganzt werden. Der Neubau soll die Zimmerkapazitt von jetzt 85 auf
zukUnftig 126 erhdhen und zentrale Tagungsréumlichkeiten anbieten. AuBerdem wird ein
Wellness-Bereich ergénzi und die Empfangszone vergréBert.

Neu- und Altbau werden in einer Ebene miteinander verbunden, um die Versorgungsein-
richtungen gemeinsam nutzen zu kdnnen. Fiir die notwendigen Stellplatze ist die Errich-
tung einer Tiefgarage mit Einfahrt von der Wartekuppe sowie ein Parkplatz auf den Flur-
stiicken 116/23, 116/18 und 116/16 geplant. Die Anlieferung des Kiichen- und Hotelbe-
darfs erfolgt weiterhin tiber die Frankfurter Strafe. '

Die Eingangsebene wird als einheilliches Sockelgeschoss ausgebildet, aus dem drei
Querriegel um 2-3 Geschosse herausragen. Der Querriegel an der Frankfurter Strafte
kann finf Vollgeschosse, die anderen kénnen vier Voligeschoss erhalten. Drei Innenho-
fe bieten reizvolle Ausblicke und versorgen die Erdgeschosszone mit natlirlichem Licht.

Zur Umsetzung des Erweiteruhgsvorhabens ist der Abbruch der Wohnhauser Warte-
kuppe 3 und Auf der Leimenkaute 3 und der Schreinerei Wartekuppe 4 erforderlich. ’
_Die Grundstiicke befinden sich im Eigentum des Investors.

Schnitt (Bieling Architekten)
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4.2 Stadtentwickluhg'uhd Stadtebau

Die Sicherung und gebietsvertragliche Einbindung der Hotelerweiterung (als Anlass
und Ziel der vorliegenden Bauleitplanung) wird - auf Grundlage der stédtebaulichen
Bestandsaufnahme - mit folgenden Zielen umgesetzt: :

1. Sicherung der wirtschaftlichen Zukunft und Verbesserung der Infrastrukiur des Ho-
tels

Der Standort des Hotelbetriebes flgt sich gut in die Mischnutzung entlang der Frank-
furter StraRe ein und ist aus stédtebaulicher Sicht erhaltenswert. Mit der Erweiterung
* solien auch Entwicklungen korrigiert werden, die nicht optimal sind, wie z. B. die ge-
samte technische Versorgung und die ErschlieBung. Auerdem sollen die bisher
- {iber das Grundstiick verteilien Parkpléatze zu einer zentralen Parkplatzanlage zu-
sammengefasst werden. Die geplante Erweiterung einschlieBlich Veranstaltungssaal
schafft Arbeitsplaize und kann sich positiv. auf den Ortsteil auswirken.

2. Einbindung des Vorhabens in die st4dtebauliche Situation

Die in den letzien Jahrzehnten gewachsehe und in mehreren Schritten erweiterie Ho-

telanlage soll in ihrer Gesamtiigur stadtebaulich gebunden werden. Dazu sollen vor al-
lem Erweiterungsbauten an den begrenzenden Strallenkanten eine stadtebaulich sinn-
volle Ergédnzung leisten und das Erscheinungsbild der dffentlichen Verkehrsréume ver-

bessern.

4.3 ErschlieRung und Verkehr

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

: Wegeri der Erhéhung der Zimmerkapazitit und Planung eines Veranstaltungsraumes'
erh&ht sich die Zahl der notwendigen Stellpldize auf 79.

Unter dem Erweiterungsbau entlang der StraBe "Auf der Leimenkaute" soll eine Tief-
garage mit ca. 26 Stellplatzen entstehen und 10 Steliplétze bieiben erhalten. Die Ub- .
rigen 43 Stellplitze werden auf der Flache zwischen Wartekuppe und Frankfurter
StraRe (Flurstiicke 116/16, 116/18, 116/23,) nachgewiesen. Dazu muss die Schreine-
rei abgebrochen werden. Zur Planung des Parkplaizes wurde ein schalltechnisches
Gutachten erstellt (siehe unter 2.4).

Die Emmundungsﬁuataon Wartekuppe / Auf der Leimenkaute soll verbessert werden,

Die FuBgangerunterfilhrung an der Frankfurter Straie soll Jangfristig zu Gunsten ei-
nes oberirdischen FuBgéangeriiberweges abgehaut werden.
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4.4  Landschaftsplanerisches Zielkonzept

Als allgemeine Handlungsleitlinien fir das Plangebiet nennt der Landschaftsplan des ZRK,
Mérz 2007 (Landschaftsraum Nr. 141 Siediungsgehiet Niederzwehren) die Férderung von
Begriinungs- und Entstegetungsmafinahmen auf éffenfiichen und privaten Flichen entlang
der Frankfurier Strafe. Sonstige konkrete MaBnahmen zum Schutz zur Pflege oder Ent-
wicklung von Natur und Landschaft werden nicht aufgefiihrt. '

Ausgehend von der Bestandsaufnahme werden foigende Planungsziele formuliert:

deen

Die Fichenversiegelung ist durch die Verwendung wasserdurchlassiger Materialien bel
der Befestigung von Wege- und Platzfidchen zu minimieren.

Wasser

Der Oberflachenabfluss in die Kanalisation ist zu minimieren. Neben der Verwendung
versickerungsfahiger Oberflaichenbelége ist bei Neubauten eine Teildachbegriinung. vor-
zusehen. '

Klima

Flr die Entwicklung eines gésunden Kleinklimas sind klimaaktive Flachen mit hohem
Vegetationsanteil zu schaffen. Dies kann in Form von Dachbegriinung, Fassadenbegri-
nung, Baumpflanzungen oder dhnlichem erfolgen.

Landschaftsbild

Der Parkplatz ist enilang der Georg-Fladung-StraRe einzugriinen, oder mit anderen Mit-
teln vertraglich fur die Nachbarschaft zu gestalten (z.B. mit Sichischutzelementen).
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51

Festsetzungén des Bebauungsplans

Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Im Geltungsbereich werden zwei Baugebiete unterschiedlicher Nutzungsarten und-
Bebauungsdichten festgesetzt.

Mischgebiet Ml - 0,6-1,6

Der zwischen Frankfurter Strafte, Wartekuppe und Georg -Fladung-Stralke gelegene Teil
des Geltungsbereiches wird als Mischgebiet gemal §6 BauNVO fesigesetzt. Dies ent-
spricht dem planerischen Willen entlang der Frankfurter Stralte, einer Hauptverkehrsachse,
gemlschte Nutzungen zuzulassen, um eine Abstufung zum dahinterliegenden Wohngebiet
zu erhalten. Der Entwurf des Flachennutzungsplans 2007 sieht hier gemischte Bauflichen
vor. Um eine stédtebaulich adaquate Dichie mit einerB-geschossigen Bebhauung direkt an
der Frankiurter Stralbe zu erméglichen, ist eine GFZ von 1,6 festgelegt. Dies ist eine zulés-
sige Uberschreitung der Obergrenze der GFZ geméh § 17 (2) BauNVO aus besonderen
stadtebaulichen Griinden. Zusaizlich.zu den Ausnuizungsziffern werden Gebaudehéhen

und die Zahl der Vollgeschosse festgelegt:

+ an der Frankfurler Strale fiinf Vollgeschosse und gine maximale Geb#udehthe von
175,0 m Gber NN; das entspricht etwa 18,50 m Ober dem Gehweg, o

. entlang der Wartekuppe vier Vollgeschosse und eine maximale Geb&udehsdhe von

175,0 m Giber NN; das entspricht bei einem gemitteltem natiirlichem Geléndeniveau von
160,0 m 15,0 m Héhe.

» im Bereich der Georg-Fladung-Strale zwei Vollgeschosse

Tankstellen und Kfz-Waschanlagen werden nicht zugelassen, um die Wohnnutzungen nicht

durch zusétzliche Immissionen zu belasten.

Im Mischgebiet werden zwei Flachen fiir oberirdische Stellplatze St1 und St2 ausgewiesen.

_ Die Steliplétze sind fiir Hotelgéste vorgesehen, davon 43 notwendige Stellptitze geman

Stellplatznachweis. Der Zuschnitt der Flache St1 ergibt sich aus emissionstechnischen An-
forderungen (siehe 5.2).

Sonstiges Sondergebiet Hotel g - 0,8 - 2,2

Die Bestandsfiichen des Hotels Gude und die aktuell geplanten Erweiterungsflachen an
der Ecke "Auf der Leimenkaute"” / "Wartekuppe" werden als Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung Hotel festgesetzt. Mit der Zweckbestimmung Hotel wird dem Anlass des Bebau-
ungsplanes entsprochen und eine andere gewerbliche Nutzung, die evt. mit wesentlich
mehr Emissionen verbunden und nicht im Sinn des Aufstellungsbeschiusses wére, ausge-

schlossen. .
Der Flachennutzungsplan-Entwurf charakterisiert den Bereich entlang der Frankfurter Stra-

fie als gemischte Baufiache. Eine Festsetzung mit der Zweckbestimmung Hotel entspricht
damit dem Leitbild der Nutzungsmischung, da bei der Betrachtung des gesamten Quartiers

kein monostrukturelles Ungleichgewicht entsteht

K&pping Architektur+Planung * September 2008
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Der Geb&udekomplex wird entlang der Wartekuppe ca. 78 m und entlang der Frankfurter
Strafte ca. 59 m Gebaudelange aufweisen. Dieser Planung folgend wird geschiossene
Bauweise festgesetzt.

Das Baufenster wird entsprechend der konkreten Planung mit einem grof3en Abstand zu
den ostlichen Nachbargrundstiicken festgesetzt. Die Uberbaubare Flache wird auRerdem
mafRgeblich durch die Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung bestimmt.

Das MaR der baulichen Nutzung wird auf GRZ 0,8 / GFZ 2,2 begrenzt. Das geplante Nut-
zungsmal des konkreten Vorhabens von ca. GRZ 0,65 / GFZ 1,9 wird damit abgedeckt.
Dariiber hinaus sind auch in Zukunft kleinere Erganzungen zuléssig wie z. B. die Erweite-
rung auf finf Vollgeschosse entlang der Frankfurter StraRe. Gemaf BauNVO §192 (4) gilt
0,8 als Obergrenze fir die GRZ einschlieRlich der Uberschreltungen durch Grundflachen
von Garagen, Stellplatzen, Zufahrten u. &.

Innerhalb der bebaubaren Fléchen werden Teilflachen mit unterschiedlicher zulassiger Ge-
schosszahl und Gebéudehdhe ausgewiesen. in der Teilfldche A, entlang der Frankfurter
Siralte, sind 5 Geschosse mit einer Begrenzung der Geb3udehdhe auf 175,60 m Gber NN,
das entspricht etwa 18,50 m Uber dem Gehweg, zuldssig. Dahinter, auf der Teilfléiche B
sind 4 Geschosse mit einer Begrenzung der Gebéudehshe auf 175,00 m tiber NN. zulés-
sig. Auf der Teilflaiche C sind ebenfails 4 Geschosse mit einer Begrenzung der Gebdudehd-.
he auf 175,50 m {tber NN erlaubt. In diesem Bereich kann die Gebaudehbhe fiir technische
Aufbauten wie z.B. Aufzugs- und Liftungsanlagen um 2,00m {berschritien werden.

5.2 Immisfsionsschutz

Feuerungsantagen |
Aufgrund der innenstadtnahen Lage des Plangebletes kommt der Begrenzung der Haus-
brand-Emissionen besonderes Gewicht zu. Es werden aus diesem Grund fiir Neubauvor-
haben und Ersatzinvestitionen - sofern kein Anschluss an das Fernwérmenetz erfolgt - nur
Feuerungsantagen zugelassen, die den akiuellen Anforderungen des Umweltzeichens
'Blauer Engel’ geniigen. Die Verfeuerung von Festbrennstoffen in Anlagen mit hohen Emis-
sionswerten wird ausgeschlossen.

Chemische Reinigungen

Dem Vorsorgeprinzip entsprechend soll das Betreiben von chem. Reinigungen, die Stoffe
nach der 2. BlmschV verwenden, wegen der daraus folgenden mdglichen Beeintréchligung
filr die Anwohner unterbunden werden. Es wird allgemein eine Verlagerung und Zusam-
menfassung derartiger Anlagen in GE- und Gl-Gebiete angestrebt. Annahmestellen bleiben
maglich. : :
Schallimmissionen

Zur Ermittiung méglicher zusétzlicher Larmbelastungen der benachbarten Wohnnutzung
durch den Parkplatz fiir die Hotelerweiterung wurde eine schalitechnische Untersuchung
durchgefiihrt (sieche Abschnitt 2.4). Die der Berechnung zu Grunde liegen Larmminde-
rungsmafsnahmen werden festgesetzt :

Auf der Flache fir Stellpliize St1 durfen fir An- und Abfahrten in den Nachtstunden (22 00
- 6:00 Uhr) hichstens 31 Stellplatze zur Verfiigung stehen.

Auf der Flache fir Steliplatze S12 ist eine Befahrbarkeit ohne zusétzliche Larmschutzmals-
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nahmen nur in den Tagstunden (6.00 Uhr- 22.00 Uhr) zuldssig. Es muss durch organisato-
rische MaRnahmen sichergestellt werden, dass diese Nutzungseinschrankung eingehalten

wird (Kette, Schranke o. &.).

53 Landschaftsplanerische Festsetzungen
Erhalt von Baumen und Stréuchern

Die festgesetzten Bédume sind dauerhaft zu pflegen und bet Abgang durch gleichwerlige
BAume zu ersetzten. Die Baumscheiben sind auf mindestens 4 m? zu vergrofiern.

Nicht Giberbaubare Grundstiicksfreiflachen

Von den nicht Giberbaubaren Grundstiicksfreiflachen sind mindestens 50% als Grinfta-
chen (Vegetationsflachen) herzustellen und dauerhaft zu unterhalten. Hierbei sind zu-
sammenhéngende Griinftachen anzustreben. Pro angefangene 800 gm Grundstiicksfia-
che ist mindestens ein standortgerechier Laubbaum anzupflanzen, dauerhaft zu erhal-
ten und bei Abgang zu ersetzen. Entlang der dstiichen Grundstlicksgrenze des Hotels
zu den Nachbargrundstiicken sind vier Baume anzupflanzen.

Dachbegriinung -

Bei Neubauten sind 20%, bei Nebenanlagen und Garagen 50% der Dachilidchen bis zu
einem Neigungswinkel von 15° mindestens extenslv zu begriinen und dauerhaft zu er-
halten. Die Vegetationstragschicht (durchwurzelbare Schicht) muss mindestens 10 cm
~ stark sein. Flr die Bewasserung intensiver Dachbegriinungen wird die Regenwasser-
sammiung in Zisternen empfohlen: : '

Oberflachenbefestigung

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

Bei den Neupflanzungen soll nachfolgende Pflanzlisie bheriicksichtigt werden:
Pflanzliste '

GrofR¥kronige Baume

Quercus petraea _ ~ Traubeneiche

Quercus robur. : Sieleiche ‘
Tilia-Arten ‘ verschiedene Linden-Arten
Gleditsia tricanthos Gleditschie, Lederhillsenbaum
Acer-Arten Ahorn in Arten

Mittelkronige Baume 7

Acer campasire - Feldahorn

Amelanchier Hochstamm Felsenbirne als Hochstamm
Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus-Arien verschiedene Weilldorn -Arten
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6 Gesamtabwigung

Mit dem Vorhaben der Erweiterung des Hotels Gude entsteht ein moderner Hotelkomplex
mit 125 Zimmern, einem neuen Wellnessbereich und einem Tagungskomplex. Die notwen-
digen Steliptatze werden in einer Tiefgarage und auf einem ebenerdigen Parkplatz angebo-
ten. Der Fortbestand des Hotel Gude kann damit langfristig gesichert, die vorhandenen Ar-
beitsplitze erhalten und neue geschaffen werden.

Ein Alternativstandort kann aus funktionalen und wirtschaftlichen Griinden nicht in Be-
tracht gezogen werden, da der Hotelbetrieb schon seit Jahrzehnten an diesemn Standort

besteht und gut bekannt ist. _ i
- Die Durchfiihrung des Vorhabens wird auBlerdem folgende Ergebnisse haben:
»  Abbruch von zwel Wohnhéusern und einem Schreinereigebiude ‘

« Herstellung von insgesamt 79 Steliplatzen, davon 26 in einer Tiefgarage, 10 entlang
der Frankfurter StraBe und 66 auf einem ebenerdigen Parkplatz

+ Zuwachs im Sondergebiet Hotel von 2007 m? auf max. 4400 m? iiberbaubare Flache
+ Zuwachs im Mischgebiet von von 1267 m? auf max. 2180 m? Uiberbaubare Flache
+  Zuwachs der Geschossflache im Sondergebiet Hotel auf max. 12179 m?

+ Zuwachs der Geschossflachs im Misch'gebiet auf max. 5814 m?
« Der Versiegelungsgrad wird von ca. 70% auf ca. 80% steigen
+ Herstellung von Dachbegriinung auf 20% der Dacher von Neubauten

Die Eingriffe gelten ais im Sinne-des § 1a Abs. 3 Sat}_ 5 vor der planerischen Entschei-
dung als erfolgt oder zuléssig, eine Kompensation ist nicht erforderlich.

Die im Bebauungsplan festgelegten MaBnahmen zur Minderung schéadlicher Umweltaus-
wirkungen beriicksichtigen die Belange des Umwaeltschutzes, des Naturschutzes und

der Landschaftspflege.
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7 Sonstige planungsrelevante G_esichtspunkte

71

Flachenbilanz

Grundstiicks |Flachen- |vorhandene |Gberbaubare ]Geschoss
Nutzung Festsetzung |nsche anteil __|Bebauung** _|Flache fliche

' Gesamt Gesamt *

GRZ |GFZ ca. m2 % ca. m? " ca. m? ca. m2

Ml 06 |16 3.634 36 1.267 2.180 5.814;.
Hotel 0,8 |22 5.536 55 2.007 4.429 12179
Strallenver-
kehrsflichen 894 9
Summen 10.064 100 3.274 6.609 17.994

*mégliche' maximale Geschossfliche
**ohne versiegelte Fl&achen
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7.2 Bodenordnung

Bei einer Nuiéung oder Uberbauung der Treppenanlage der FuBgangerunterfithrung an
der Frankfurter Strale muss ein entsprechender Anteil des Flurstiicks 168/78 (Frankfur-
ter Stralte). durch den Hotelbetreiber erworben werden bzw. eine Nutzungsvereinbarung

mit der Stadt Kassel getroffen werden.

7.3 Uberschlégig ermittelte Kosten

‘Der Stadt Kassel entstehen durcﬁ das Vorhaben keine Kosten.

Die Planungskosten fiir den Bebauungsplan un'd die notwendigen Gutachien Ubernimmt
laut stadtebaulichem Vertrag der Investor.

7.4 Verfahrensiibersicht
Datum Vei‘fahrensséhritt
10.12.2007 Aufstellungsbeschluss der Stadtverordnetenversammiung der

07.02.2008

Stadt Kassel gemén § 12 Baugesetzbuch

vorgezogene Biirgerbeteiligung in Form einer Biirgerversammiung
gemaB § 3(1) BauGB

16.06.-25.07.2008

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR §3 (2) BauGB, Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gemaRk
§4 (2) BauGB
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aufgestellt:

Kassel, den .. .75, eerttrerirriereren

| (Stladt Kassel) V
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PROF. DR.-ING. BECKENBAUER Projekt: Parkplatz Hotel Gude Antage ib
Lindemann-Platz 3 Frankfurier Stralte, Kassel Sachbearbeiter: He

33689 Bielefeld Aufirags-Nr.  08-005-GO1 Daturm: 06.02.2008

Lageplan [ Pkw m. LS, nachts ]
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PROF. DR.-ING. K. BECKENBAUER

INGENIEURBORO

Prof. Dr.-Ing. K. Beckenbauer, Lindemann-Platz 3, 33689 Bielefeld

Képping Architektur & Planung
z. Hd. Herrn Arch. Dipl.-Ing. Képping
Walistr. 2 B

34125 Kassel

{hr 2Zeichen [hre Nachricht vom

Unser Zeichen

He/Wi/ab

Lindemann-Platz 3, 33689 Bielefeld
Telefon; 05205/7286-0

Telefax: 05205/7286-22

E-mail: IngBuero@DrBeckenbauer.de

INGENIEURBURO flir

Schall- und Schwingungstechnik,
Industrie- und Verkehrsldrmbekdmptung,
Bau- und Raurmakusiik, Bauphysik.

=Offentlich  bestellter und vereldigter
Sachverstédndiger der IHK Bielefeid

=Messstelle nach § 26 BImSchG

«staatl, anerk, SV Schall- u, Warmeschulz -

Sparkasse Bielefeld (BLZ 480 501 61)
Konto-Nr.: 23174469

E-Mall: arch.kospping@t-online.de

Auftrags-Nr. Daium
08-005-03 14.08.2008

Schalltechnische Untersuchung des Parkplatzes des Hotel Gude in Kassel im Rahmen

der Hotelerweiterung

Hier: Maximal mdgliche Pkw-Abfahrien von der blau schraffierten Flache zur Nachtzeit

Sehr geehrter Herr Kopping,

wunschgemaf erfolgte, wie am 11.08.2008 telefonisch besprochen, die Berechnung der max.
méglichen Pkw An- oder Abfahrten von der in meiner schalltechnischen Uniersuchung
08-005-G01 vom 06.02.2008, Pkt. 5 und Anl. Ib;, blau schraffierten Flache zur Nachtzeit
(22.00 — 06.00 Uhr, ungiinstige Nachtstunde), ohne Beriicksichtigung des von lhnen zur
Verflgung gestellten Lageplans vom 20.12.2007. ' -

tn meiner o. g. Untersuchung konnten max. 24 Pkw-Stellplatze, It. Lageplan, flir An- oder
Abfahrten genuizt werden (s. Anl. Ib). Ohne Beriicksichtigung der im Lageplan vorgegebenen
Stellplatzanordnung  kénnen max. 31 Pkw-Stellplatze in der blau schraffierten Flache

vorgesehen werden.

Ich hoffe, Thnen hiermit gedient zu haben, und stehe gern weiter beratend zur Verfligung.

Mit freundlichen GriiBen

Prof. Dr. Beckenbauer

Anlage: Anl. Ib
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