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Leichnerische Festsetzungen

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
0.4 Grundfidchenzahl als HochstmaB

(§ 19 BauNVO)

Geschossfldchenzahl als HochstmaB
(§ 20 BauNVvO)
FH 192

maximal zulassige Gebaudehdhe
in Metern Gber NHN (§ 16 BauNVO)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie §§ 22 und 23 BauNVO)

Baulinie (§ 23 Abs. 2 BauNVvO)
Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

e mm——s m——

Anschluss an Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

FiGchen fir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
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-

Hinweise

Grenze des rdumlichen
Geltungsbereiches des B-Planes

geplanter Neubau

Abmessung Erdgeschoss

vorhandene Gebdude

Abbruch vorhandene Gebdude

Kronendurchmesser
vorhandener Bume
Flursticksnummer

Flursticksgrenze

Textliche Festsetzungen

1. _Art der baulichen Nuizung
1.1 Essind ausschliieBlich die folgenden Nutzungen zuldssig:

12
1.3

- Wohnnutzung

- freiberufliche Nutzungen

- Bnzelhandel

- BUro- und Geschdftsnutzungen, Dienstleistungen

- sonstige das Wohnen nicht stérende Gewerbebetriebe

- kulturelle, soziale und gesundheitliche Nutzungen
Bnzelhandelsbetriebe sind nur bis maximal 100 m* NettoverkaufsfiGche
je Betrieb zuldssig.

Sexshops als Unterart von Einzelhandelsbetrieben oder sonstigen Gewer-
bebetrieben, Bordelle, bordellartige Betriebe und Wohnungsprostitution
sowie Vergnigungsstdtten sind nicht zuldssig.

. _MaB der baulichen Nufzung
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. Bauweise

Die Grundfiache des Hauptgebaudes darf 450 m? nicht Uberschreiten.
Die Summe aller Vollgeschossfldchen (BGF) darf in der Summe 1.700 m?
nicht Uberschreiten.

Die Summe aller Geschossfléchen darf 2.400 m? nicht Uberschreiten.
Die Gebdudehdhe darf 192.00 m U NHN. nicht Uberschreiten.

Von derin Safz 1 genannten Hohenbeschrénkung sind untergeordnete
Bauteile wie z. B. Schomsteine, Abluftanlagen efc. ausgenommen.

Die zeichnerisch festgesetzten Baulinien und Baugrenzen sind verbind-
lich nur oberhalb der Geléndeoberfiache.

Hiervon ausgenommen ist die zeichnerisch festgesetzte Baugrenze flr
die norddstiiche Gebdudeseite (Kreuzungsbereich GoethestraBe/Ger-
maniastraBe). Eine Uberschreitung der zeichnerisch festgesetzten Bau-
grenze ist hier auch unterhalb der Geldndeoberfldche nicht zuldssig.
Vorspringe und RUckspringe von den zeichnerisch festgesetzten Bau-
linien sind ausschiieBlich bei untergeordneten Fassadenabschnitten und
Bauteilen bis max. 1,50 m Tiefe zulassig. Die Lange der in Satz 1 bezeich-
neten Fassadenabschnitte darf in der Summe 1/5 der gesamten
Fassadenldnge der jeweiligen Ansichtsseite nicht Uberschreiten.
Hiervon abweichend sind Rickspringe von den zeichnerisch fest-
gesetzten Baulinien in der oberen Geschossebene unbegrenzt zuldssig.

Garagen, Stellpléize und ihre Zufahrten
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Oberirdische Garagen sind unzuldssig.

2 Oberirdische Stellplatze in der Erdgeschossebene sind ausschlieBlich

inTgrholb des durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzten Baufensters
ulassig.
Tiefgaragenstellpldtze und oberirdische Stellplatze in der Untergeschoss-

ebene sind innerhalb der gesamten Grundsticksfiiche zuldssig (vgl. 3.1).

Hiervon ausgenommen ist entsprechend 3.2 der norddstliche Grund-
stUcksbereich.

Eine Grundstiickszufahrt von der GoethestraBe darf ausschlieBlich in
dem zeichnerisch festgesetzten Abschnitt angeordnet werden.

Die Zufahrt zu Tiefgaragensteliplatzen darf ausschiieBlich in dem
zeichnerisch festgesetzten Abschnitt der GermaniastraBe angeordnet
werden.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

5.1

5.2

Boden, Natur und Landschaft

Bei Erdarbeiten im Zuge der BauausfUhrung ist zum Schutz der auBer-
halb des Geltungsbereiches stehenden drei Platanen ein Verbau
(Spundwand) im Bereich der zeichnerisch festgesetzten Baugrenze
vorzusehen.

Im Ubrigen sind die Bestimmungen der DIN 18920 'Schutz von Bdumen,
Pflanzenbesténden und Vegetationsfiichen bei BaumaBnahmen' zu
beachten.

Es sind ausschlieBlich standortgerechte heimische Laubgehdize zuldssig.
Neben allen heimischen Obstbaumsorten sind vorzugsweise die folgen-
den Arten zu verwenden:

Bdume

Acer campestre (Feldahom)

Betula verrucosa (WeiBbirke)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Crategus laevigata (Rotdom)

Crategus monogyna (WeiBdorn)

Prunus avium (Vogelkirsche)

Prunus padus (Traubenkirsche)

Sorbus aucuparia (Vogelbeere)
Mindestqualitét: Hochstamm, STU 16 - 18 cm

Schnitthecken

Acer campestre (Feldahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Ligustrum wulgare (Liguster)

Mindestqualitét:

verpflanzie Strducher, Mindesttriebzahl 4 Triebe, Hohe 60-100 cm

Stréucher

Cormnus mas (Komelkirsche)

Comus sanguinea (roter Hartriegel)
Corylus avellana (Haselnuss)

Crataegus monogyna (WeiBdom)
Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)
Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Rosa canina (Hundsrose)

Sambucus nigra (schwarzer Holunder)
Sambucus racemosa (Traubenholunder)
Vibumum lantana (wolliger Schneeball)
Vibumum opulus (gemeiner Schneeball)
Mindestqualitét:

verpflanzte StrGucher, Mindestiriebzahl 4 Triebe, Hohe 60-100 cm

Rankpflanzen , 7.B. fir Fassadenbegrinung
selbstkimmende Arten

Hedera helix (Efeu)

Parthenocissus tricuspidata (Wilder Wein ‘Veitchil')

Arten, die Rankhilfen bendtigen
Aristolochia macrophylla (Pfeifenwinde)

Lonicera caprifolium (Geisblatt)

Lonicera x heckrottii (Geisblatt)
Parthenocissus quinguefolia (Wilder Wein)
Polygonum aubertii (Schiingkndterich)
Wisteria sinensis (Blauregen)

6. Gebiete, in denen bestimmte luftverunreinigende Stoffe
nicht oder nur beschrénkt verwendet werden dirfen -
9 (1) Nr.23a BauGB
6.1 Die Verwendung fester fossiler Brennstoffe gemaB 1. BImSchV § 3 (1)
Nr. 1 bis 3a (Kohle, Koks, Torf) ist nicht zuldssig.
6.2 Anlagen, die unter die Verordnung zur Emissionsbegrenzung von leicht-

flichtigen halogenierten organischen Verbindungen (2. BimSchV) fallen,

sind nicht zuldssig.

Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung
nach § 81 Hessischer Bavordnung

/. _Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen

7.1 1ur Einfriedung des GrundstUcks sind an den dem &ffentlichen StraBen-
raum zugewandten Grenzen ausschlieBlich folgende Bauweisen - auch
in Kombination - zul@ssig:

- Mauem

- lebende geschnittene Hecken der unter 5.3 genannten Arten

- MetallzGune mit senkrechter Gliederung

Lur Einfriedung des Grundstiicks sind an den nicht in Satz 1 genannten
Grenzen zusdtzlich folgende Bauweisen zuldssig:

- Holz-Staketenzdune mit senkrechter Gliederung

- MaschendrahtzGume nur in Verbindung mit lebenden Hecken

7.2 Die Héhe von sichtbehindemden geschlossenen Einfriedungen darf an
den dem offentlichen StraBenraum zugewandten Grundstiickseiten
1,20 m und an den anderen Grenzen 1,80 m nicht Uberschreiten.

Die Hohe von nicht sichtbehindernden offenen Einfriedungen darf an
den dem offentlichen StraBenraum zugewandten Grundstickseiten
1,80 m nicht Uberschreiten.

Von Satz 1 und 2 ausgenommen sind Mauerpfeiler bis zu einer maxima-
len Hohe von 2,00 m, wenn die Ansichisbreite < 0,50 m ist.

8. Stellplaize

8.1 Die Fidchen oberirdischer Stellpldtze sind in wasserdurchl@ssiger
Bauweise (Pflasterung mit mindestens 15 % Fugenanteil, Schotterrasen,
wassergebundene Decke o. 4.) dis teilversiegelte FiGchen herzustellen.
Hiervon ausgenommen sind Stellplaizfldchen Uber anderen Geschossen
und die Stellplatzfidchen, die wegen ihrer funktionalen Erfordernisse
(z.B. rollstuhlgerecht) einen hoheren Versiegelungsgrad erfordem.
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Die unbefestigten FlGchen im Bereich von oberirdischen Stellpldtzen sind

hm'rth‘t-:‘iner extensiven Wieseneinsaat zu begrinen und extensiv zu unter-
alten.

Die Baumstandorte sind mit einer offenen Vegetationsflache von min-

destens 4 m? zu versehen. Abweichungen aufgrund értiich entgegen-

stehender Bedingungen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Einzelne Baumstandorte sind vor dem Befahren zu schiitzen.

Lur Gliederung und Eingrinung oberirdischer Stellplatze ist je 6 Stellplétze

1 standortgerechter Baum zwischen den einzelnen Stellpldtzen oder an

deren Rand zu pflanzen.

Als Pflanzmaterial sind jeweils mindestens BGume mit einem Stammum-

fang 16/18 cm zu verwenden. Als standortgerechte heimische Laubge-

holze sind die unter 5.2 genannten Arten zu verwenden.

Beim Ausfall von Gehdlzen sind diese entsprechend nachzupflanzen.

Begriinung von baulichen Anlagen

9.2

10.

Flachddcher sind mit einer extensiven Begrinung zu versehen, die
dauerhaft zu erhalten ist. Die Dicke der Vegetationsschicht (durch-
wurzelbare Schicht) muss mindestens 8 cm, bei Verwendung von vor-
kultivierten Vegetationsmatten und entsprechender Wasserspeicher-
schicht mindestens 3 cm betragen.

Dachterrassen, die gréBer sind als 25 m?, sind zu mindestens 25 % als
Vegetationsfidche auszubilden. Die Dicke der Vegetationstragschicht
(durchwurzelte Schicht) muss mindestens 40 cm, bei Verwendung von
Filterschichten und Wasserspeicherschichten mindestens 25 cm betragen.

Gestaltung und Bepflanzung der Grundsticksfreiflichen

10.1 Die Flachen von Zufahrten oder Zuwegungen sind in wasserdurchiGssiger

Bauweise (Pflasterung mit mindestens 15 % Fugenanteil, Schotterasen,
wassergebundene Decke o. 4.) als teilversiegelte FiGchen herzustellen.
Es sind vorzugsweise helle Materialien zu verwenden.

Von Satz 1 ausgenommen sind Fidchen, die wegen ihrer funktionalen
Erfordemisse (z.B. rollstuhlgerecht) einen hdheren Versiegelungsgrad
erfordem oder/und wegen ihrer Nutzung eine potenzielle GefGhrdung
fr Boden, Natur und Landschaft darstellen.

10.2 Es sind mindestens 5 Bdume zu pflanzen.
10.3 Die dem &ffentlichen StraBenraum zugewandten Grundsticksfreifldchen

(Vorgartenzone), die nicht zwingend fUr Zufahrten oder Zuwegungen
beansprucht werden, sind gértnerisch zu gestalten.

10.4 Die Fidchen zur Aufnahme von Milltonnen sind durch bauliche oder

gdrtnerische MaBnahmen so zu gestalten, dass sie vom &ffentlichen
StraBenraum nicht direkt einsehbar sind.

Hinweise

I.
2.
3.

Fir den Geltungsbereich gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Kassel

in der jeweils gUltigen Fassung.

FUr den Geltungsbereich gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Kassel

in der jeweils gUltigen Fassung.

Im Geltungsbereich befinden sich Auffillungen. Die Dimensionierung
der Grindung von Gebduden ist durch einzelfallbezogene Baugrund-
gutachten zu prifen.

Soliten bei Erdarbeiten organoleptische Auffdligkeiten auftreten, ist un-
verziglich die zustandige Behdrde zu informieren.

Gegebenenfalls sind entsprechende Bodenuntersuchungen zu veran-
lassen und/oder entsprechende MaBnahmen zur Behandlung des
Bodens einzuleiten.

Bombenabwurfgebiet

Die Auswertung der beim Hessischen KampfmittelrGumdienst voriiegen-
den Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich der Geltungsbereich in einem
Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln
muss grundsdtzlich ausgegangen werden. Vor Beginn der geplanten
Bauarbeiten ist eine systematische Uberprifung (Sondieren auf Kampf-
mittel, gegebenenfalls nach Abtrag des Oberbodens) der Fiachen erfor-
derlich, auf denen bodeneingreifende MaBnahmen stattfinden.
Kontakt: Hessischer KampfmittelrGumdienst, Luisenplatz 2, 64283 Darmstadt
Heilguellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der quantitativen Schutz-
zone B2 - GuBere Zone - des mit Verordnung vom 02.10.2006

(StAnz. 46/2006, §. 2634) amtlich festgesetzten Heilquellenschutzgebietes
fUr die staatlich anerkannte Heilquelle T8 Wilhelmshdhe 3'.

Planunterlagen hergestellt nach dem unter Zugrunde-
legung der Flurkarte entstehenden stadtischen Karten-
werk durch Vermessungsbiiro Buck (Zustandigkeit
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Hat 6ffentlich ausgelegen gemaR § 3 Abs. 2 Satz 1

und 2 BauGB vom 12.07.2010 bis einschlieBlich
20.08.2010.
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Der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Fest-
setzungen wurde am 07.11.2011 von der Stadtverord-
netenversammlung der Stadt Kassel gemag § 10
BauGB als Satzung beschlossen.

AUSFE G
Der Bebauungsplan, bestel

s der Planzeichnung und den textlichen Festsetz

. wird hiermit ausgefertigt.

Der Magistrat

Der von der Stadtverordnetenversammlung als Satzung
beschlossene Bebauungsplan ist gemaR § 10 Abs. 3
BauGB ortsiblich bekannt zu machen.

Der Satzungsbeschluss wurde bekanntgemacht in der

Stadtausgabe Kassel der Hessisch-Niedersachsischen

Allgemeinen Nr.2%&vom £6.M.La11...... .

Der Bebauungsplan ist dari inKraft gesetzt worden.
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Rechtsgrundlagen:

Bau%seizbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom

23.00.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 4
Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. |, S. 2585).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. |, S. 132),

andert durch Art. 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466).
?Bnéeaifr;ersmesrg)Mng 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009
(BGBI. |, S. 2542), in Kraft getreten am 01. Marz 2010.

Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94),
zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 11. August
2010 (BGBI. | S. 1163).
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(BGBI. |, S. 3830), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11. August
2010 (BGBI. | S. 1163) mW.v. 18.08.2010.
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vom 05.09.1986 (GVBI. |, S. 262), zuletzt gedndert durch Artikel
des Gesetzes vom 04. Marz 2010 (GVBI. | S. 72, 80).

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 07.03.2005
sGVBI. 1 8. 142), zuletzt sgeiindeﬂ durch Artikel 3 des Gesetzes vom

4. Marz 2010 (GVBI. | S. 119).

Hessisches Wassergesetz ) vom 06.05.2005 (GVBI. |, S. 305),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 4. Marz 2010 (GVBI. | S. 85).

Hessisches Gesetz liber das 6ffentliche Vermessungs- und Geoinfor-
mationswesen (HVGG) vom 06.09.2007 (GVBI. |, S. 548), gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Marz 2010 (GVBI. | S. 72).
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Bebauungsplan lI/41 "Germaniastralle / Goethestrale", Stadt Kassel Begriindung

1. Ziel und Zweck der Planung, Verfahren

Die Tischler & Klaus Immobilien OHG (Vorhabentrager) beabsichtigt
das Grundstiick der enemaligen Tankstelle an der Ecke Germaniastra-
Re - Goethestrale (GoethestralBe 47) im Kasseler Stadtteil Vorderer
Westen zu erwerben und zu bebauen.

Das neue 4- bis 5-geschossige Gebaude mit einer Gesamtnutzflache
von ca. 1.550 m? soll iberwiegend an Arztpraxen vermietet werden
und steht in funktionalem Zusammenhang mit dem 2009 fertig gestell-
ten Gebaude an der Ecke Germaniastralle / HerkulesstralRe (Germa-
niastralle 7 - 9). Im Erdgeschoss soll eine Apotheke untergebracht wer-
den, im obersten Geschoss sind zwei Wohnungen vorgesehen.

Der Grundstlickseigentiimer hat seine Verkaufsbereitschaft durch Un-
terzeichnung eines Vorvertrages dokumentiert. Voraussetzung fur das
Wirksamwerden der Vereinbarung ist die Schaffung von entsprechen-
dem Planungsrecht fir die Bebauung.

FUr die Entwicklung des Gelandes ist die Aufstellung eines Bebauungs-
planes erforderlich. Aus diesem Grund hat die Stadtverordnetenver-
sammlung auf Antrag des Vorhabentragers am 08.06.2009 die Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit der Bezeichnung
‘Bebauungsplan Nr. lI/41 Germaniastralle / Goethestralie' beschlossen.

Ziel und Zweck der Planung ist die planungsrechtliche Sicherung fur ei-

ne Neubebauung der Flache unter Beachtung der Aspekte:

« stadtebauliche Wirkung in der besonderen Ecksituation,

« Berlicksichtigung einer Aufwertung des Kreuzungsbereiches (im Zu-
sammenhang mit dem Forderprogramm 'Aktive Kernbereiche")

« gestalterische EinflUgung eines Baukorpers in die topografisch stark
vorbestimmte Umgebung,

« Vertraglichkeit der moglichen Nutzungen fiir die umliegende
Wohnbebauung

« Sicherung einer stadtebaulich vertraglichen Erschlielung und

« Regelung des ruhenden Verkehrs.

Mit der Absicht, die Bebauung des Grundstlicks in eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung des gesamten Blocks Goethestralle -
Germaniastralle - LassallestralBe einzubinden, wurde der Geltungsbe-
reich fir den Aufstellungsbeschluss zunachst groer gefasst (vgl. Kap.
2). Bereits fur die Entwurfsfassung wurden die zusatzlichen Flachen wie-
der herausgenommen und der Geltungsbereich auf das Flurstiick
569/166 reduziert, weil eine bauliche Entwicklung der angrenzenden
Flachen weder zum gegenwartigen Zeitpunkt noch kurz- bis mittelfristig
zu erwarten ist.
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Begrundung Bebauungsplan 1I/41 "Germaniastrale / Goethestralle", Stadt Kassel

Weitere Hinweise zum Verfahren

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

Es wird darauf hingewiesen, dass der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan entsprechend § 12 (3) Satz 2 BauGB nicht an die Festsetzungen
nach § 9 BauGB und die nach § 9a BauGB erlassene Verordnung ge-
bunden ist.

Dartiber hinaus wurde das Verfahren auf der Grundlage des § 13a
BauGB als 'Bebauungsplan der Innenentwicklung' beschleunigt im
‘Vereinfachten Verfahren' nach 813 BauGB durchgefiihrt.

Die Voraussetzungen fiur die Anwendung des sog. 'beschleunigten Ver-
fahrens wurden geprift. Insbesondere liegt die Summe aller geplanten
Grundflachen unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000
m? (GrundstticksgroRe nur ca. 970 m?). Durch die Planung wird weiter-
hin kein Vorhaben begriindet, welches die Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung (UVPG) erfordert. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachti-
gung der in 8 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgtter bestehen
nicht.

Es wird insbesondere darauf hingewiesen, dass im beschleunigten Ver-
fahren einzelne Verfahrensschritte verkirzt oder gar nicht durchgefiihrt
wurden. Hierauf wurde bei den verschiedenen Beteiligungsschritten
entsprechend hingewiesen. Bei der Durchfihrung im beschleunigten
Verfahren sind die besonderen Verfahrensvorschriften zu beachten.

Insbesondere

- wird von 8 2 (4) BauGB 'Durchfiuhrung Umweltprifung' und 8§ 2a
BauGB 'Erstellung Umweltbericht' abgesehen; darauf ist bei der Be-
teiligung der Offentlichkeit hinzuweisen und

- gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig; ein Aus-
gleich der durch die Planung begrindeten Eingriffe in Natur und
Landschatft ist daher nicht erforderlich.

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

- maussen die Bekanntmachungen einen Hinweis darauf enthalten,
dass das Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden soll.

Zur Berucksichtigung der Belange von Umweltschutz, Naturschutz und
Landschaftspflege gemal § 1 (6) Nr. 7 BauGB und den in 8 1a BauGB
genannten Vorschriften zum Umweltschutz i. V. mit 88 8a ff Bundesha-
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Bebauungsplan lI/41 "Germaniastralle / Goethestrale", Stadt Kassel Begriindung

turschutzgesetz wurde parallel zum Bebauungsplan ein Grinord-
nungsplan erarbeitet und in den Bebauungsplan integriert.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt ge&ndert durch Artikel 4 des Gesetz-
tes vom 31. Juli 2009 (BGBI. I, S. 2585).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132),
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. |, S.
466).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |, S. 58)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542),
in Kraft getreten am 01. Marz 2010.

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert
durch Artikel 11 des Gesetzes vom 11. August 2010 (BGBI. | S. 1163).
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 26.09.2002 (BGBI. |, S.
3830), zuletzt geandert durch Gesetz vom 11. August 2010 (BGBI. | S.
1163) m.W.v. 18.08.2010.

Hessisches Naturschutzgesetz (HENatG) vom 04.12.2006 (GVBI. |, S. 619),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 12. Dezember 2007 (GVBI. |, S. 851,
854).

Hessische Bauordnung (HBO) vom 18.06.2002 (GVBI. |, S. 274), zuletzt
geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 15. Dezember 2009 (GVBI. |,
S. 716, 721).

Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmaler (HDSchG) in der Fassung vom
05.09.1986 (GVBI. |, S. 262), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 04. Marz 2010 (GVBI. | S. 72, 80).

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 07.03.2005
(GVBL. | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 24.
Marz 2010 (GVBI. 1 S. 119).

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 06.05.2005 (GVBI. |, S. 305), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 4. Marz 2010 (GVBI. | S. 85).

Hessisches Gesetz Uber das offentliche Vermessungs- und Geoinforma-
tionswesen (HVGG) vom 06.09.2007 (GVBI. I, S. 548), geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Marz 2010 (GVBI. | S. 72).

Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Kassel (Baum-
schutzsatzung) in ihrer jeweils gultigen Fassung.

Satzung zur Herstellung, Ablosung und Gestaltung von Stellplatzen und
zur Herstellung von Abstellplatzen fur Fahrrader (Stellplatzsatzung) in
ihrer jeweils glltigen Fassung.
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Begriindung Bebauungsplan II/41 "Germaniastralle / Goethestrale", Stadt Kassel

2. Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt im Stadtteil 'Vorderer Westen', und umfasst
ausschliellich das Grundstiick an der Ecke Goethestralie / Germania-
stralle (GoethestralRe 47). Auf dem Grundstiick wurde bis in die 1970er
Jahre eine Tankstelle betrieben. Die Flache diente bis zuletzt einem
Gebrauchtwagenhandler als Verkaufsflache.

Mit der Absicht, die Bebauung des Grundstiicks in eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung des gesamten Blocks Goethestralle -
Germaniastralle - LassallestralBe einzubinden, wurde der Geltungsbe-
reich fir den Aufstellungsbeschluss zun&chst grolRer gefasst.
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b ‘?\l\@
SIS 3
? % / G '\\ ‘ﬁ"g’ . 8
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L= 7)) NS e LHE| o
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Abgrenzung Geltungsbereich
Anlage zum Aufstellungsbeschluss, unmafstablich
(Magistrat der Stadt Kassel - Stadtplanung und Bauaufsicht)

Bereits fur die Entwurfsfassung wurden die zusatzlichen Hachen wieder

aus dem Geltungsbereich herausgenommen.

Der Geltungsbereich umfasst somit nur das Flurstiick 569/166 in Flur 1

der Gemarkung Wehlheiden und hat eine Grol3e von etwa 970 m?

Der Geltungsbereich wird begrenzt

- im Norden durch die Goethestralle (Flurstiick 163/12)

- im Sudosten durch die Germaniastralie (Flurstick 168/24)

- im Stdwesten durch die Grundstiicksgrenze zum Flurstiick 573/166
(Germaniastrale13) und

- im Westen durch die Grundstlicksgrenze zum Flurstiick 570/166
(Goethestralie 49).
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Bebauungsplan lI/41 "Germaniastralle / Goethestrale", Stadt Kassel Begriindung

3. Bestand

3.1 Stadtebau und Nutzungen

Das Plangebiet ist durch seine herausragende Lage innerhalb des
grunderzeitichen Stadtteiles bestimmt. Es befindet sich in der Spitze ei-
nes dreieckigen Strallenblocks an einer der markantesten Stellen im
durch Diagonalen gepragten Vorderen Westens.

Luftbild (Quelle: google earth, 2008)

Wahrend die GoethestralRe im betroffenen Abschnitt auf der Nordseite
durch eine offene villenartige Bauweise gepragt wird, befindet sich auf
der Sudseite eine durchmischte Baustruktur, die Giberwiegend die histo-
rische Doppelhaus-Anordnung berlcksichtigt. Auch in der Germania-
strale stehen im betroffenen Abschnitt Einzel- und Doppelhauser. Die
Gebaude um 1900 sind dabei meist zwei- oder dreigeschossig, die
Gebaude aus der Zeit nach 1945 bzw. aus den 1990er Jahren sind vier-
bis flinfgeschossig. Die seitichen Grenzabstande unterschreiten dabei
regelmaRig die nach Hessischer Bauordnung erforderlichen Grenzab-
stande und liegen an einigen Stellen zwischen 2,50 m und 3,50 m (vgl.
Zeichnung folgende Seite).

Ein wesentliches Gestaltungsmerkmal ist die strenge Einhaltung der his-
torischen Gebé&audeflucht und die sich hieraus ergebenden z. T. sehr
Uppigen Vorgartenbereiche - sowohl in der Germaniastralle wie auch
in der Goethestralle.

BAS e Querallee 43 o 34119 Kassel o Tel. 0561/ 78 808 70 ¢ mail@bas-kassel.de Seite 9





Begriindung Bebauungsplan 1I/41 "Germaniastrale / Goethestralle", Stadt Kassel

Die geschlossenen Strallenziige der Olgastralle und der Goethestralle
(im Verlauf weiter 6stlich) sind ebenso typisch fur den griinderzeitichen
Stadtebau im Stadtteil. Die Nordseite der Goethestralle weist dabei
eine durchgehende vier- bis finfgeschossige Bauweise auf. Sie wirkt
aufgrund der dichteren Baustruktur insgesamt deutlich stadtischer. In
diesem Abschnitt fehlt die Vorgartenzone.

Auf der sudlichen StralRenseite der Goethestralie befindet sich im An-
schluss an das ehemalige Finanzamt - welches sich derzeit als Solitéar
darstellt - eine weitere Flache mit Neubau-Option. Diese ca. 1.700 m?2
groRe Flache wurde in den letzten Jahren nur als Parkplatz genutzt. Im
Gegensatz zum dem mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan ver-
knlpften Vorhaben kénnte sich ein Neubau an dieser Stelle mit breiter
Fassade auf den Platzbereich orientieren und die stadtraumliche Situa-
tion positiv beeinflussen (vgl. hierzu historische Fotos in Kap. 3.2).
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Der StralRenraum der Goethestrale wird hier am ehemaligen Kaiser-
platz durch einen breiten Grinstreifen (mit Baumreihe) in der Stral3en-
mitte gegliedert, der die beiden Fahrbahnen trennt. Sudlich des Grin-
streifens liegt der Gleiskorper der StraRenbahn.
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Im grinderzeitichen Stadtgrundriss erfahren die exponierten Ecksitua-
tionen haufig eine besondere Ausgestaltung durch Uberhéhung
und/oder eine aufwandigere Formensprache.

Die Vielfaltigkeit der Bebauung spiegelt sich auch in ihrer sehr unter-
schiedlichen Hohenentwicklung wieder.

Im Hinblick auf die Bestimmung des Volumens des geplanten neuen
Baukorpers wurden die umliegenden Gebaude sowie ihre H6henlage
im Gelande durch ein Vermessungsbiiro erfasst. Die folgende Uber-

sicht verdeutlicht das breite Spektrum.

Hausnummern Traufh6he Firsthohe Gelande- Traufh6he Gebaude-
NHN NHN héhe bezogen auf héhe (First)
gerundet | gerundet min./max. Gelande bezogen auf
NHN min./max. Gelande
in Metern min./max.
in Metern
Goethe 55 186.40 193.10 173.30/173.40 | 13.00-13.10 | 19.70-19.80
Goethe 53 186.40 190.00 173.40/173.50 12.90-13.00 | 16.50-16.60
Goethe 51 184.00 188.90 173.60/173.70 10.30-10.40 | 15.20-15.30
Goethe 49 184.00 188.90 173.70/173.90 10.10-10.30 | 15.00-15.20
Goethe 48 187.90 196.10 174.10/174.40 | 13.50-13.80 | 21.70-22.00
Goethe 46 187.80 198.30 174.40/180.10 7.70-13.40 | 18.20-23.90
Olga 2 190.20 194.80 177.30/178.30 | 11.90-12.90 | 16.50-17.50
Goethe 44 194.80 197.30 175.40/178.60 16.20-19.40 | 18.70-21.90
Goethe 43 192.60 197.60 174.80 17.80 22.80
Germania 22 181.30 186.30 172.20/172.70 8.60-9.10 13.60 - 14.10
Germania 20 181.30 186.30 171.70/172.20 9.10-9.60 14.10- 14.60
Germania 18 182.80 186.90 171.10/171.70 | 11.10-11.70 | 15.20-15.80
Germania 11 181.60 187.50 170.30/170.90 | 10.70-11.30 | 16.60-17.20
Germania 13 181.90 188.80 170.90/171.60 | 10.30-11.00 | 17.20-17.90
Neubau 190.50 190.50 171,60/173.90 16.60-18.90 | 16.60-18.90
Goethe 47

Bestandshdhen der umliegenden Bebauung und Planungshthe Neubau

Anmerkungen
Die Hbhenangaben 'Gelande' beziehen sich jeweils auf die Grundstiicks-

grenze zum offentlichen Gehweg.

Die ermittelte Gebaudehohe bezieht sich bei geneigten Dachern auf den
First. Wegen der sehr pragnanten Topografie werden jeweils die Mindest-
und die Maximalwerte angegeben. Dabei wird deutlich, dass insbesonde-
re bei den Eckgrundstiicken Differenzen von mehreren Metern auftreten.
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Begriindung Bebauungsplan II/41 "Germaniastralle / Goethestrale", Stadt Kassel

Eine zum Plangebiet durchaus vergleichbare stadtebauliche Situation
wurde mit einem Neubau 2008/09 an der Ecke Herkulesstralle / Ger-
maniastralle (Germaniastralle 7 - 9) erst kirzlich deutlich aufgewertet.

Wesentlich fUr das stadtebauliche Erscheinungsbild des Kreuzungsbe-
reichs Goethe- / Germaniastralie sind aulerdem die gro3en Platanen
(Kronendurchmesser 12 - 15 m). Drei von ihnen stehen unmittelbar
nordwestlich der Plangebietsgrenze im Gehwegbereich.

) < o Wy e

T TR i ——

Blick aus der Reginastralie Blick aus der Goethestralle
(Richtung Osten), FuRgangerperspektive

Der Charakter der Goethestralle wird dartber hinaus durch drei Lin-
denreihen in Richtung Osten und eine beidseitige Anordnung von Lin-
den in Richtung Westen bestimmt.

In der Germaniastral3e befindet sich auf der gegentberliegenden sud-
lichen Strallenseite eine Platanenreihe.

Nutzung

Die Lebendigkeit des Stadtteils lebt von seiner gemischten Nutzung.

Die Wohnsituation wird durch erganzende, meist stadtteilbezogene,
Nutzungen aufgewertet. Die Versorgungssituation (Lebensmittel) ist
gut. Viele Infrastruktur- und Dienstleistungseinrichtungen sind in unmit-
telbarer Nahe vorhanden. Allerdings fehit nach dem Umzug der Fi-
nanzbehodrden des Landes an den Altmarkt eine neue Nutzung fir das
unmittelbar gegenuber liegende prachtige Gebaude des ehemali-
gen Finanzamts Kassel-Goethestralie.

Neben einem grolRen Wohnungsbestand tragt auch ein vielfaltiges
Gastronomie- und Kulturangebot zur hohen Lebensqualitéat bei.
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Bebauungsplan lI/41 "Germaniastralle / Goethestrale", Stadt Kassel Begriindung

Das jetzt zur Entwicklung anstehende Grundstick der ehemaligen
Tankstelle wird seit Langerem von einem Gebrauchtwagenhandler als
Verkaufsflache nur suboptimal genutzt. Die Tankstellennutzung wurde
bereits vor Giber 30 Jahren eingestellt. Das Tankstellengebaude ist Buro-
und Verkaufsraum.

Freiflachen und Grin

Die Flache ist Uberwiegend versiegelt. Nur in den Randbereichen zur
GermaniastralBe sowie zu den beiden angrenzenden Grundstiicken
Goethestralle 49 und Germaniastralle 13 hat sich entlang der Grund-
stiicksgrenze ein heckenartiger Bewuchs entwickeln kbnnen. Die west-
liche Boschungskante ist jedoch so stark abgerutscht, dass die Vegeta-
tion hier deutlich gelitten hat. Auch die beiden Ahorn-B&aume - unmit-
telbar am Gebé&ude und an der Germaniastrale - haben so schlechte
Standortbedingungen, dass der Wuchs beeintrachtigt ist.

Flatane

~ Uberdachte Flache |entspr. Kronendurchmesser)
Strducher [ Hecke

versiegelte Fidchen standorigerecht

Beton, Asphalt Straucher [ Hecke

Gebdude Bdume, StrGucher
- Grundfigche Gebéude Baume
c———== mit Angabe der Art
* nicht standortgerecht
Mauern
Treppe
Sonstiges

offene Fléichen

(I
I Fiionzbeet
1
=

Grenze des raumlichen
Geliungsbereiches des B-Planes

Randsteifen eben

>
[~

Flursticksnummer

.

Randstreifen geneigt
|Béschung)

Flursticksgrenze
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Begriindung Bebauungsplan II/41 "Germaniastralle / Goethestrale", Stadt Kassel

Larmsituation

Das Plangebiet befindet sich in innerstadtischer Situation an larmvorbe-
lasteter Stelle. Beeintrachtigungen ergeben sich insbesondere durch
Verkehrslarm (Kfz und StraBenbahn).

Eine spezielle L&rmbegutachtung wird jedoch fur verzichtbar gehalten,
weil die grundsatzliche Eignung der Flache flr die beabsichtigten Nut-
zungen - insbesondere eine Wohnnutzung in den oberen Ebenen -
wegen des Malles der Larmbelastung (‘'normal’) nicht in Frage gestelit
wird. Auf die Belastung ist aber durch geeignete bauliche Malinah-
men zu reagieren.

3.2 Geschichte

Der sog. 'Vordere Westen' wurde seit etwa 1870 vornehmlich durch
den Industriellen Sigmund Aschrott (1826 - 1915) entwickelt. Eine we-
sentliche Grundlage bildeten hierbei die ersten Bebauungsplane und
Fluchtlinienplane fur die Stadtgebiete westlich der Kasseler Innenstadt
(1867 bzw. 1869), zur damaligen Zeit als 'Neu-Wehlheiden' bezeichnet.

Kaiserplatz, Aufnahme vermutlich 1927 (Quelle: www.vorderer-
westen.net), unten links befindet sich das Plangebiet und gegeniiber
die Eckbebauung, die am ehemaligen Finanzamt anschloss

Ausgehend von der vorhandenen orthogonalen Struktur wurde spater
ein in Diagonalen gefuhrtes Strallensystem in westlicher Richtung fort-
gefihrt. So liegt das Plangebiet durchaus an einer Stelle im grinderzeit-
lichen Stadtebau, die man als Zasur bezeichnen kénnte.

Die bauliche Entwicklung vollzog sich insgesamt jedoch nicht stringent
von der Innenstadt in Richtung Westen. Der Stralenblock Kaiserstralie -
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Bebauungsplan lI/41 "Germaniastralle / Goethestrale", Stadt Kassel Begriindung

EulenburgstralBe (heute Lassalle-) und Germaniastralle war bereits bis
1890 mit der Adventskirche komplett bevor im Ubrigen Bereich der Kai-
serstralle die Bautatigkeit einsetzte. Hier stammen die meisten Gebéau-
de aus der Zeit zwischen 1895 und 1910.

Fur die Gestaltung des Kaiserplatzes (heute Goethestralie) liel} Aschrott
1898/99 sogar einen Wettbewerb durchfihren, um dem Quartier zu
prachtvollem Glanz zu verhelfen.

Al W T —a— '
S #;‘M;;:'"::— :

Historische Eckbebauung Goethestrale / Germaniastralle
(Quelle: www.vorderer-westen.net)

Die kompakte bis zu fiinfgeschossige geschlossene Bauweise des Ostli-
chen Abschnitts der GoethestralRe (friilher KaiserstralBe) wurde weiter
stadtauswarts durch freistehende vilenartige Gebaude fortgesetzt, die
maximal nur noch dreigeschossig errichtet wurden (vgl. auch Kap. 4.5
Denkmalschutz).

éruss aus Glcel-@,hlhci;':ler; Germania- und Kaiserstra-sse
Historische Postkarte (von 1902), Blick auf das Grundstiick Goethestralie 47,
links Germaniastralie und rechts Goethestralie (friiher Kaiserstral3e)
(Quelle: www.vorderer-westen.net)
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Begriindung Bebauungsplan 1I/41 "Germaniastrale / Goethestralle", Stadt Kassel

Wahrend die Gebaude am damaligen Kaiserplatz ohne Vorgarten
errichtet wurden, verfiigen die Grundstlicke weiter westlich Gber Vor-
garten, die im Bereich der Germaniastralle durchgehend 3,00 m bis
5,00 m betragen und im Bereich der Goethestralle stadtauswarts etwa
450 m bis 5,00 m auf der stdlichen StraRenseite und bis etwa 8,00 m
auf der nordlichen StraRenseite.

3.3 ErschlieRung und Verkehr

Das Plangebiet liegt fur alle Verkehrsarten sehr gut erschlossen an zent-
raler Stelle.

OPNV

Direkt am Plangebiet (Haltestelle 'Goethestralie’) halt die Buslinie 25 der
KVG. Im Strallenzug GoethestralBe - Germaniastralie verkehrt derzeit
die Strallenbahnlinie 7. Die Haltestelle '‘Querallee’ befindet sich in etwa
150 m Entfernung zum Plangebiet an der Querallee.
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Ausschnitt Netzplan der KVG, Stand 01/2009

Die Haltestelle 'Friedenskirche' mit Anschluss an die Tramlinien 4 und 8
befindet sich etwa in 200 m Entfernung an der Friedrich-Ebert-Stralie.
Die Haltestelle 'Kirchweg' mit Anschluss an mehrere Tram- und Buslinien
befindet sich etwa in 350 m Entfernung an der Wilhelmshoher Allee.

KFZ-Verkehr

Uber die umliegenden StraRen ist das Grundstiick auch fur die Kfz-
ErschlieBung ausreichend angebunden.
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Die Innenstadt ist Uber Goethestralle - Friedrich-Ebert-Stralle, der Be-
reich Bahnhof Wilhelmshdhe tUber Germaniastralie - Wilhelmshdher Al-
lee in wenigen Minuten erreichbar. Fuir die vorgenannten Hauptver-
bindungen gilt Tempo v = 50 km/h. Uber die Querallee - Schonfelder
StralBe - Ludwig-Mond-StraRe gelangt man ebenso schnell auch zum
nachstgelegenen Autobahnanschluss Kassel-Auestadion.

Die anderen untergeordneten Strallen des Quartiers sind Teil der fla-
chendeckenden Tempo-30-Zonen.

Strallenbahn- und Kfz-Verkehr fihren zu einer im innerstadtischen Zu-
sammenhang als 'normal' zu bezeichnenden Larmvorbelastung.

Ful- und Radverkehr

Typisch fir den Vorderen Westen sind die - auch in der Goethestralle
(westlicher Abschnitt) vorhandenen - breiten Gehwege.

Der Fahrradverkehr fliefit in den Tempo-30-Zonen als Teil des Strallen-
verkehrs mit. Die Goethestrale bildet hier jedoch eine Ausnahme, sie
ist Teil der Ubergeordneten Hauptradwegerouten in Kassel und Teil des
Fernradweges Wartburg-Herkules. Seit 2008 ist im ostlichen Teil der Goe-
thestraBe ein Radweg durch Markierung von der Fahrbahn abge-
trennt.

Trotz der vorgenannten Veranderung sind die Bedingungen fur den
Ful- und Radverkehr insbesondere in den Kreuzungsbereichen drin-
gend zu verbessern. Neben den stellenweise unubersichtlichen Ver-
kehrsbeziehungen ist auch das historische Kopfsteinpflaster haufig eine
Gefahrenquelle (Rutschgefahr, Liicken im Pflaster).

Ausblick

Fur die das Plangebiet betreffenden Abschnitte von Goethestralle und
GermaniastraBe ist ein grundlegender Umbau im Rahmen des Pro-
gramms 'Aktive Kernbereiche' ebenso geplant wie fur die Friedrich-
Ebert-StralBe. Auch der Kreuzungsbereich soll in Anlehnung an den his-
torischen Querschnitt gestalterisch aufgewertet werden (vgl. Abbil-
dung Kap. 4.4).

34 Technische Infrastruktur

Nach Auskunft des Kasseler Entwéasserungsbetriebes (KEB) befinden
sich in den angrenzenden StralRenverkehrsflachen Mischwasserkanéle
(DN 300 und DN 400) - etwa in der Fahrbahnmitte Goethestralle, in der
nordiichen Fahrbahnhélfte der Germaniastralle und ein etwa 30 m
langer Verbindungsabschnitt in der Stellplatzflache nordostlich des
Plangebiets. Hier betragt der Abstand zum Plangebiet etwa 6,00 m -
7,00 m. Die Sohle liegt jeweils zwischen 3,00 m und 4,00 m unter GOK.
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Nach Aussage des Kasseler Entwéasserungsbetriebes (KEB) ist eine Ka-
nalerneuerung im Rahmen der geplanten Umgestaltung des Stralien-
zuges bzw. des Kreuzungsbereiches ab 2011/2012 geplant.

Nach den vorliegenden Unterlagen der Stadtische Werke AG befin-
den sich Fernwa&rmeleitungen im sudlichen Strallenbereich der Goe-
thestrale (Abstand zum Plangebiet etwa 8,00 m - 9,00 m). Parallel zur
Fernwarmeleitung wird ein sog. Leckiiberwachungskabel gefihrt (DN
40). In der Germaniastrafle liegen keine Fernwarmeleitungen. Fiur das
Grundstiick der ehemaligen Tankstelle besteht derzeit kein Anschluss.

Eine Gasleitung (NG 150) der Stadtische Werke AG liegt im Gehweg
der Goethestralle) - etwa 1,00 m - 1,50 m entfernt von der Grund-
stiicksgrenze. Diese Leitung wird in etwa dem gleichen Abstand um
das Grundstiick auf der norddstlichen Seite herumgefthrt und trifft or-
thogonal auf die im sudlichen Gehweg der Germaniastralie liegende
Gasleitung.

Die Wasserversorgungsleitungen der Stadtische Werke AG befinden
sich am nérdlichen Strallenrand der Goethestralle sowie in der nordli-
chen Fahrbahnhalfte der Germaniastralle (Abstand zur Grundsticks-
grenze etwa 4,50 m - 5,00 m). Von dieser Seite wird derzeit auch das
Plangebiet versorgt.

Die Stromversorgung erfolgt derzeit ebenfalls von der Germaniastraf3e.
Die Versorgungsleitungen liegen im sudlichen Gehweg der Germania-
stralle. In der Goethestralle liegen die Leitungen im Bereich des nordli-
chen Fahrbahnrandes.

Die Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG und die Lei-
tungen der Unitymedia GmbH & Co.KG. werden im Gehweg um das
Grundstick herumgefuhrt. Der Abstand betragt zur Seite Germania-
stral’e ca. 2,00 m und zur Seite Goethestrae ca. 2,50 m. Auf der nord-
Ostlichen Seite ist der Abstand geringer.

An die genannten Leitungen kdnnen die fur die Versorgung des Vor-
habens erforderlichen neuen Leitungen angeschlossen werden. Die
zur Ver- und Entsorgung der ehemaligen Tankstelle vorhandenen Lei-
tungen sind im Zuge der Bauarbeiten — soweit nicht bereits erfolgt - ord-
nungsgeman vom Offentlichen Netz zu trennen bzw. punktuell freizule-
gen und zu verkappen.

Im Geltungsbereich befinden sich nahe der Grundstiicksgrenze zwei
Fahrleitungsmasten der KVG. Es wird davon ausgegangen, dass beide
- unberthrt durch das geplante Hochbauvorhaben - erhalten bleiben
konnen. Sollte doch eine Veranderung im Zuge der Baumalnahme
erforderlich werden, ist dies rechtzeitig vor Baubeginn mitzuteilen.

Ob die Maststandorte im Rahmen der geplanten Umgestaltung des
Strallenraumes neu positioniert werden, ist zum gegenwartigen Zeit-
punkt noch nicht entschieden.
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35 Altflachen, Altstandorte und Altlasten

Nach Angaben des Hessischen Kampfmittelraumdienstes befindet sich
das Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet.

Es wird darauf hingewiesen, dass hier grundsatzich vom Vorhanden-
sein von Kampfmitteln ausgegangen werden muss. Da auf dem
Grundstiick nach 1945 weder eine flachendeckende Neubebauung
noch Malnahmen im Boden bis 4 m Tiefe erfolgten, ist im Vorfeld eine
systematische Uberpriifung auf Kampfmittel erforderlich. Die Untersu-
chung solite nach Empfehlung des KampfmittelrAumdienstes als EDV-
gestutzte Datenaufnahme durchgefihrt werden.

Wenn die Flache nicht sondierfahig sein sollte, sind weitere Kampfmit-
teraummaflnahmen vor den bodeneingreifenden Bauarbeiten erfor-
derlich. Evtl. vorgesehener Baugrubenverbau ist durch Sondierungs-
bohrungen abzusichern. Anfallender Erdaushub ist durch Flachenson-
dierung zu begleiten.

Kampfmittelraumungsarbeiten sollten nach dem neuesten Stand der
Technik durchgefuhrt werden. Die untersuchten Flachen sind zu do-
kumentieren. Hierbei soll auch das Detektionsverfahren angegeben
werden. Auf die Verwendung des Datenmoduls KMIS-R des Landes
Hessen wird hingewiesen (download-Moglichkeit unter: http://www.rp-
darmstadt.hessen.de). Die Daten sind anschlieBend an die zustandige
RP-Stelle zu Gbermitteln.

Bei Angebotseinholung und Beauftragung sind das Aktenzeichen und
die Stellungnahme des Kampfmittelraumdienstes beizufiigen. Eine Ko-
pie des Auftrages ist zur Kenntnis der zustandigen RP-Stelle vorzulegen.

Die Kosten fir eine KampfmitterGumung (Aufsuchen, Bergen, Zwi-
schenlagern) sind vom Investor zu tragen. Die Beauftragung erfolgt
durch den Investor.

Der Abtransport - ggf. auch die und Entscharfung - und die Vernich-
tung von gefundenen Kampfmitteln erfolgt weiterhin durch den
Kampfmittelraumdienst auf Kosten des Landes Hessen.

Im Auftrag der Stadt Kassel - Untere Wasserbehorde - wurde im Jahr
2004 ein Bodengutachten durch Dipl.-Geol. Nico J. M. Prehn unter Be-
ricksichtigung der friiheren Tankstellennutzung angefertigt (Ergebnisse
einer GefahrenerforschungsmafRhahme im Bereich der ehemaligen
Chevron/Texaco-Tankstelle, Goethestrale 47, 34119 Kassel). Im Fol-
genden werden die wesentlichen Aussagen kurz dargestellt:

Im Rahmen der Untersuchung wurden neun Bohrungen entnommen,
die auf Mineralkohlenwasserstoffe (MKW) und auf Aromatische Koh-
lenwasserstoffe (BTEX-Aromate Benzol, Toluol, Ethylbenzol, Xyole) hin
untersucht worden sind. Auffalligkeiten zeigen die Bohrungen mit der
Kennzeichnung RKS 4 und RKS 9. Die Untersuchung auf MKW liefert bei
der RKS 4 vernachlassigbare Gehalte. Im Bereich der RKS 9 am stillge-
legten Hydraulikstempel wurden 1155 mg/kg im oberflachennahen
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Bereich und 873 mg/kg bei Endteufe in drei Meter unter Gelande an-
getroffen. Der Stoffeintrag beginnt erst in 1,2 m Tiefe. Die Bodenverun-
reinigung Ubersteigt den Prifwert von 500 mg/kg, sie bleibt jedoch un-
terhalb des Sanierungsschwellenwertes von 2.500 mg/kg.

Die Untersuchung zeigte weiterhin, dass der Boden im Hinblick auf die
BTEX Stoffe und organoleptische Auffaligkeit uneingeschrankt ver-
wendungsfahig ist.

Leichtfliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW) wurden in der
Bodenluft am ehemaligen Waschplatz nicht nachgewiesen.

Ein Grundwasserpegel wurde bei der Erhebung nicht gefunden. Die
laboranalytischen Untersuchungen auf BTEX in der Bodenluft lieferten
insgesamt unbedenkliche und vernachlassigbare Werte.

An den dbrigen Ansatzpunkten wurden zur Beweissicherung Analysen
der Proben veranlasst, welche aus fur eine Verunreinigung relevanten
Tiefen stammen. Die laboranalytischen Ergebnisse sind vernachlassig-
bar und liegen im geogenen Bereich.

Auf dem Grundstiick der ehemaligen Tankstelle besteht laut Gutach-
ten kein boden- oder wasserwirtschaftlicher Handlungsbedarf. Es wird
jedoch darauf hingewiesen, dass bei Grabungsarbeiten am ehemali-
gen Waschplatz lokal als belastet einzustufende Bodenmaterialien an-
fallen kbnnen, deren Intensitat und Ausdehnung dann einer gutachter-
lichen Prifung zu unterziehen und gegebenenfalls unter Beachtung
der entsprechenden Rechtsvorschriften zu behandeln ist.

Andere Altablagerungen oder Altstandorte noch Grundwasser-
schadensfélle sind weder im Planungsbereich noch in dessen naherer
Umgebung (100m) bekannt.

3.6 Natur- und Umweltschutz

3.6.1 Naturraumliche Situation
Topografie
Wahrend die Goethestralie annahernd héhengleich verlauft, steigt die

Germaniastrafie von der Wilhelmshdher Allee bis zur Goethestrale kon-
tinuierlich mit etwa 4 - 4,5 % an.

Auch das Plangebiet fallt von Norden nach Studen stark ab. Von der
Nordgrenze des Geltungsbereiches (an der Goethestralle ca. 173,95
m UNHN.) bis zur siidlichen Ecke (ca. 171,95 m UNHN. an der Germa-
niastralle) - betragt die Hohendifferenz ziemlich genau 2 m. Hieraus
ergibt sich in der Diagonale ein Gefalle von durchschnittlich ca. 5,7 %.

FUr die derzeitige Nutzung wurden kinstiche Hohenverspriinge durch
Mauern und Boschungen hergestellt, um eine annahernd ebene Ha-
che zu erhalten. Fur eine stadtebaulich sinnvolle Bebauung (und Er-
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schlieBung) mit Bezug sowohl zur Goethestralle wie auch zur Germa-
niastrale ist das Gelande erneut zu modeliieren bzw. fir die neue Be-
bauung ist die Hohensituation anzupassen. Aus den Anschlissen erge-
ben sich daher wesentliche Vorgaben fur die Architektur des Bau-
werks.

Geologie und Boden

Die folgenden Aussagen zu Geologie und Boden bzw. zum Grundwas-
serhaushalt sind Uiberwiegend dem Bodengutachten von Dipl.-ing. Ni-
co J. M. Prehn (Kassel) 2004 entnommen (vgl. auch Kap. 3.5).

Das Plangebiet liegt - geologisch betrachtet - in einem Gebiet, wel-
ches durch die machtigen Schichten des typisch rotbraunen bzw.
gelbgriinen tonig-schluffigen Materials des Oberen Buntsandsteins be-
stimmt wird (ab etwa 3,0 m unter GOK).

Das Plangebiet wurde durch die Vornutzungen jedoch stark iberformt
und weist in groRen Bereichen verschiedene Abgrabungen und unter-
schiedlich machtige Auffillungen (u. a. Kalkschotter, Bauschutt) auf.

Insgesamt ist fur die Bestandssituation eine fast vollstandige Flachen-
versiegelung festzustellen.

Wasserhaushalt

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der quantitativen Schutz-
zone B2 - aulere Zone - des mit Verordnung vom 02.10.2006 (StAnz.
46/2006, S. 2634) amtlich festgesetzten Heilquellenschutzgebietes fir
die staatlich anerkannte Heiquelle B Wilhelmshdhe 3', Gemarkung
Wahlershausen der Stadt Kassel zugunsten der Thermalsolebad Kassel
GmbH, Kassel.

Beschrankungen fir die Planungen ergeben sich hieraus nicht. Inner-
halb der Schutzzone B2 waren lediglich Bohrungen, die tiefer als 50 m
unter NHN in den Untergrund eindringen (beispielsweise fur Erdwarme-
nutzung), genehmigungspflichtig.

Grundwasser wurde bei der Probenentnahme (bis max. 4 m unter
GOK) nicht angetroffen.

Lokales Klima

Weil das Grundsttick fast vollstandig versiegelt ist und in den dicht be-
siedelten Kernbereich der Stadt eingebettet ist, kann eine positive Kii-
mawirksame Bedeutung im heutigen Zustand ausgeschlossen werden.
Dies bestatigt auch die Themenkarte 'Klimaschutzflachen' zum Féa-
chennutzungsplan (FNP 2007) des Zweckverbands Raum Kassel (ZRK),
in der keinerlei Hinweise bezogen auf das Plangebiet enthalten sind.

Aufgrund der GroRe des Plangebietes sind relevante negative stadt-
klimatische Auswirkungen durch eine Neubebauung nicht zu erwarten.
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3.6.2 Freiraumsituation
Arten und Lebensraume, Vegetation / Biotopstrukturen

Gebiete mit Natura 2000-Schutzstatus (weder FFH-Gebiete noch Ge-
biete nach Vogelschutz-Richtlinie) sind von der Planung nicht betrof-
fen.

Das Grundstiick wird seit Uber 100 Jahren baulich genutzt. Die Flache
stellt somit schon Uber einen sehr langen Zeitraum keinen Naturraum
mehr dar, sondern einen durch die anthropogenen Einfliisse geprag-
ten stark beeintrachtigten Lebensraum fir Fauna und Flora.

Die Flache ist annahernd vollstandig versiegelt und ohne naturschutz-
fachlich relevanten Grinbestand.

Nur in den Randbereichen hat sich entlang der westlichen Grund-
stiicksgrenze durch unterlassene Pflege ein heckenartiger Saum an-
satzweise entwickeln kdnnen. Auf dem Grundstiick befinden sich au-
Berdem zwei Ahornbaume, die aufgrund der schlechten Vorausset-
zungen jedoch keine optimalen Wuchsbedingungen haben und sich
dementsprechend in einem eher schlechten Zustand befinden.

Einen positiven Einfluss auf die FlAche haben die GroRbaume auller-
halb des Grundstiicks: die 3 Platanen auf der norddstlichen Seite, die
Linden in der Goethestralie und die Platanen in der Germaniastralle.

Insbesondere die drei Platanen im Gehwegbereich sind durch das
Hineinragen der Kronen fur die Bebauung des Grundstiicks von be-
sonderer Bedeutung.

Freiraum / Erholung / Landschatftsbild

Das Plangebiet befindet sich in Privatbesitz, entzieht sich einer 6ffentli-
chen Nutzung und hat aus diesem Grund keine Bedeutung fir die Be-
vOlkerung in Hinblick auf eine 6ffentliche Freiraumnutzung oder im Sin-
ne von Erholung.

Aufgrund der Lage des Plangebietes kommt der baulichen Gestaltung
der Flache eine herausragende Bedeutung fir die stadtebauliche Si-
tuation bzw. das stadtebauliche Erscheinungsbild zu. Die tiberdimensi-
onierten Stralenflachen fuhren in einen Kreuzungsbereich fast ohne
Aufenthaltsqualitat.

Der unzureichend gestaltete Kreuzungsbereich Goethestrale - Ger-
maniastralle - Olgastralie leidet auch darunter, dass sich ein 'Platzge-
fuhl' wegen fehlender Raumkanten nicht einstellt (vgl. auch Kap. 4.4
'‘Aktive Kernbereiche').

Die nicht bebaute bzw. nur gering bebaute Ecke lasst derzeit dafir -
aus ostlicher oder nordlicher Richtung kommend - den Blick frei auf die
Adventskirche.
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4, Ubergeordnete Planungen - Planungsrecht, Planungsvorlauf

4.1 Regionalplan Nordhessen

Den am 02.07.2009 von der Regionalversammlung Nordhessen be-
schlossenen Regionalplan Nordhessen 2009 hat die Landesregierung
am 11.01.2010 genehmigt. Mit der Bekanntmachung ist der Regional-
plan Nordhessen 2009 in Kraft getreten.

Regionalplan-Darstellung (www.rp-kassel.de), unmafistablich

Mit der beabsichtigten Bebauung an der Ecke Germaniastralle / Goe-
thestralle werden Flachen beansprucht, die durch die Regionalpla-
nung als ‘Siedlungsflache-Bestand' gewertet werden. Das Vorhaben
wird aufgrund der kleinrAdumigen Planung keine raumplanerisch wirk-
same Bedeutung entfalten. Die Planungsziele stehen daher den Vor-
gaben der Regionalplanung nicht entgegen.

4.2 Flachennutzungsplan (ZRK)

Der Flachennutzungsplan des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK)
wurde im August 2008 von der Verbandsversammlung beschlossen
und vom Regierungsprasidium Kassel (unter Auflagen) im Januar 2009
genehmigt. Die Erteilung der Genehmigung fur den Flachennutzungs-
plan wurde nach ZRK-Hauptsatzung am 08.08.2009 ortstiblich bekannt
gemacht. Damit wurde der Flachennutzungsplan rechtswirksam.

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich des Vorhabens als Wohnbau-
flache ausgewiesen.
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Im Norden und Westen und auch studlich der Germaniastralle grenzen
ebenfalls Wohnbauflachen an. Im Osten schlief3t sich mit der Flache
des ehemaligen Finanzamtes 'Kassel-Goethestralle' eine Gemeinbe-
darfsflache 'offentiche Verwaltung' an. An der sudlichen Ecke des
StraBenblocks (Kreuzung Germaniastralle - Herkulesstralle - Lassalle-
stralle) ist die Adventskirche entsprechend in der Darstellung enthal-
ten.

Der StraBenzug Goethestralle - Germaniastralie ist als Strallenverkehrs-
flache (K 50) mit der Tram-Linienfihrung dargestellt.
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Flachennutzungsplan-Darstellung (ZRK), unmafstablich

Die mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan verbundenen Pla-
nungsabsichten lassen sich aus der Wohnbauflachen-Darstellung des
Flachennutzungsplanes ableiten. Der geplante Nutzungsschwerpunkt
'Arztehaus' fugt sich konfliktfrei in das umliegende Nutzungsspektrum
ein. Auch die Darstellung einer gemischten Nutzung wirde den ge-
planten Nutzungskatalog zulassen.

Sollte sich im weiteren Verfahren eine Anpassungsnotwendigkeit erge-

ben, kann dies bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung (8§ 13a
BauGB) auch nachfolgend auf dem Wege der Berichtigung erfolgen.

4.3 Landschaftsplan (ZRK), 2007

Die Inhalte des ZRK-Landschaftsplanes wurden in die Flachendarstel-
lung des FNP Ubernommen: Wohngebiete, Gemeinbedarfsflachen
und StraRenverkehrsflache.
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Zusatzlich beinhaltet die zeichnerische Darstellung (Karte ‘Realnutzung’)
die markanten Baumstrukturen:
- die Allee in der Goethestralie

vgl. auch: Karte 'Kulturlandschaft - Naturschutz',

- die Baumreihen in der Germaniastrale und in der Olgastralie,

- die ortsbildpragenden Laubb&ume in den Kreuzungsbereichen
Germaniastralle / Goethestralle (hier: Platanengruppe) sowie
GermaniastralRe / Herkulesstral3e (hier: Baumgruppe an der Ad-
ventskirche, Eiche, Kastanien) jeweils als Symbol.
vgl. auch: Karte 'Erholung, Freizeit, Landschaftsbild'

Auszug Karte Realnutzung, ZRK Kassel, unmafstablich

In der Karte 'Erholung, Freizeit, Landschaftsbild' wurde neben den zuvor
schon genannten ortsbildpragenden Baumen in den beiden Kreu-
zungsbereichen auch der Radweg in der Goethestralle in die zeichne-
rische Darstellung aufgenommen.

In der Karte 'MaRnahmen' sind bezogen auf den Geltungsbereich di-
rekt keine Aussagen enthalten. Die Flache wird als 'baulich gepragte
Flache - Bestand' gekennzeichnet.

Fur das Vorhaben bedeutet dies, dass sich weitere Restriktionen fur die
Bebauung des Grundstlicks aus der Landschaftsplanung nicht ablei-
ten lassen, wenn die schitzenswerten Grinstrukturen berlcksichtigt
werden. Im vorliegenden Fall ist dies auf den Erhalt der drei Platanen zu
beziehen, welche sich zwar auBerhalb - jedoch unmittelbar an der
Grenze des Geltungsbereich des Bebauungsplanes - befinden und
deren Kronen bis in das Grundstiick hineinragen.
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4.4 Aktive Kernbereiche und Lokale Okonomie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt volistandig innerhalb
des Gebietes, das 2008 in das Forderprogramm 'Aktive Kernbereiche
in Hessen' aufgenommen wurde. Das Fordergebiet des Programms
,Lokale Okonomie’ ist deckungsgleich mit dem vorgenannten Pro-
grammgebiet.

Aktive Kernbereiche

Die Stadt Kassel hat durch die Aufnahme in das Forderprogramm die
einmalige Chance, mit finanzieller Unterstiitzung des Landes den
drohenden Verlust von Attraktivitat und Lebensqualitat des Quatrtiers
rund um die Friedrich-Ebert-Stralle, die Goethestralle und die Ger-
maniastralle aufzuhalten und seiner Entwicklung neue Perspektiven
zu geben.

Abgrenzung des Férdergebiets 'Aktive Kernbereiche' bzw.
'Lokale Okonomie', unmaRstéblich

Die erheblichen Mittelzuwendungen sollen insbesondere zur Aufwer-
tung des offentlichen Raumes und zur Verbesserung der Verkehrs-
und der Versorgungsinfrastruktur eingesetzt werden, welche neben
dem teilweise schlechten Zustand auch funktionale Mangel und ge-
stalterische Defizite aufweist.

Die Planungen sehen vor, den kompletten Strallenzug Friedrich-Ebert-
Stralle (vom Standeplatz bis zum Bebelplatz) sowie den Strallenzug -
Goethestrale - Germaniastralle von der Friedrich-Ebert-StralRe bis zur
Herkulesstralle durch Umgestaltung aufzuwerten (vgl. Zeichnung fol-
gende Seite).

In diesem Zusammenhang ist auch die Eckbebauung Goethestrale /
Germaniastralle, also das hier mit diesem Bebauungsplan vorbereite-
te Bauvorhaben auf dem Grundstick der ehemaligen Tankstelle, als
wertvoller Beitrag zu sehen.
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51

Umgestaltung StralBenzug Goethestralle / Germaniastralie
Gestaltungsvorschlag Goethestralie (SHP Ingenieure, 02/2009)

Lokale Okonomie

FUr den Zeitraum 2009 bis 2013 kdnnen dartber hinaus mit Mitteln aus
dem Européaischen Fonds fir regionale Entwicklung (EFRE) MaRnah-
men zur Neuansiedlung, Verlagerung oder Standortsicherung kleiner
und mittelstandischer Unternehmen geférdert werden. Wesentliches
Programmziel ist die Forderung von Unternehmen zum Erhalt bzw. der
Neuschaffung von Arbeits- und Ausbildungsplatzen. Hintergrund der
Forderung ist die Uberzeugung, dass eine funktionierende lokale O-
konomie neben sozialen und baulichen Mafnahmen eine entschei-
dende Rolle bei der Revitalisierung von Stadtquartieren spielt. Es be-
steht damit nicht nur eine enge raumliche sondern auch inhaltliche
Verzahnung mit der Programmumsetzung ,Aktive Kernbereiche’.

Gefordert werden im Einzelnen u. a. die folgenden Tatbestande:

Investitionen in die Standortsicherung/-erweiterung

Verlagerung eines Unternehmens in das Programmgebiet

Neuansiedlung von Unternehmen

Existenzgrindungen

Aufbereitung von brach liegenden Flachen und Gebauden zur

Verfugbarmachung von Ansiedlungspotenzialen

. Erwerb von bebauten Grundstiicken (stillgelegte oder von einer
Stillegung bedrohte Betriebsstatten)

. Markteintrittsaufwendungen (z.B. Internetauftritt, Marketing,

Werbung)
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4.5 Denkmalschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der als Ensemble geschutzten
grunderzeitichen Gesamtanlage des 'Vorderen Westens' nach 8 2 Nr.
2 HDSchG.

z

B
ge

Z
i

b Ge.mm.';m"age Vorderer Westen 7 ,
T (Mafistab 1:5000, -

Gesamtanlage 'Vorderer Westen', unmalistablich
(aus: Denkmaltopographie Bundesrepublik Deutschland, 2008

Als Einzeldenkmaler § 2 Nr. 1 HDSchG in der naheren Umgebung sind
geschutzt:

e Goethestralle Richtung Westen
sudliche StralRenseite: Nr. 49, 51 und 55
nordliche Stralenseite: Nr. 46, 48, 50, 52 und 54

e Olgastralie
sudliche StraRenseite: Nr. 3
nordliche StralRenseite: Nr. 4, 6 und 8

e Goethestralle Richtung Osten
nordliche Stralenseite Nr. 42 und 44 (Ecke zur Reginastralle)
sudliche Straflenseite Nr. 43 (ehem. Finanzamt)

e Germaniastralle
Hauser Nr. 20 und 22
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4.6 Satzungen

FUr den Geltungsbereich sind rechtsgliltige Satzungen bindend, deren
Inhalte im Rahmen der Bauleitplanung zu bericksichtigen sind.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches der ,Satzung zur
Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung fir den Be-
reich Kassel-West” kurz: 'Milieuschutzsatzung' geman § 172 Abs.1 Nr.2
Baugesetzbuch vom 14.12.1992. Die besondere Nutzungsstruktur im
Vorderen Westen, mit der starken Mischung von Wohnen, Gewerbe,
Laden, Buros, soll damit erhalten, gleichzeitig aber eine weitere Ver-
drangung der Wohnnutzung verhindert werden. Fur Abbruch, Ande-
rung oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen ist eine besondere
Genehmigung erforderlich.

Die Satzung gilt entsprechend 8 2 (2) jedoch nicht fur Raume und Ge-
baude, die rechtmagig und ausschlieflich fir andere als Wohnzwecke
genutzt werden - ist also im vorliegenden Fall nicht zu bertcksichtigen.

Die sog. 'Stellplatzsatzung' (vom 01.03.2004) regelt neben der verbindli-
chen Anzahl der zu erstellenden bzw. nachzuweisenden Stellplatze fur
bauliche Nutzungen auch deren Gestaltung (GroRe und Ausfihrung
sowie bei oberirdischen Stellplatzen auch die Gliederung durch Pflanz-
streifen / Baume) sowie die Anordnung auf den Grundstiicken (Zu-
fahrtsmoglichkeiten, Erreichbarkeit).

Auf die Einhaltung der Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Ga-
ragen und Stellplatzen (GaVO) wird hingewiesen.

Insbesondere ist die sich aus Anlage 1 zur Stellplatzsatzung ergebende
notwendige Zahl der Stellplatze / Abstellplatze zu beriicksichtigen.

Im Hinblick auf die angestrebte Nutzung sind herzustellen fir

- Gebaude mit Biro, Praxis, Verwaltung, 1 Stpl. je 35 m?
- Laden unter 100 m2 VNF (Apotheke) 1 Stpl. je Laden
- Ein- und Zweifamilienhauser, auch MFH: 1 Stpl. je WE

Weiterhin ist (erganzende Festsetzungen) zu beriicksichtigen,

- dass fur Rollstuhlfahrer ab 20 Stellplatze mindestens ein Platz, insge-
samt mindestens 1 v. H. der notwendigen Stellplatze und

- dass fur Fahrrader pro Wohnung 2 Abstellplatze, im tbrigen 20 % der
notwendigen Stellplatze zu schaffen sind.

Die Baumschutzsatzung (vom 19.05.2008) regelt den Schutz von Bau-
men in den im Zusammenhang bebauten Bereichen, hierzu zahlt auch
der Stadtteil Vorderer Westen.

Im Landschaftsplan fur das Gebiet des Zweckverbandes Raum Kassel
wird die Erhaltung und Durchgriinung innerhalb von Siedlungsflachen
als Entwicklungsmafnahme dargestellt. Zur Umsetzung dieser Vorga-
ben bezweckt die Satzung den Schutz von Baumen sowohl im baulich
hoch verdichteten, innerstadtischen Bereich der Kernstadt, wie auch in
den Zentren der Stadtteile, da hier Defizite bei der Durchgrinung be-
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stehen, und in den Siedlungsgebieten, die durch einen umfangreichen
erhaltenswerten Baumbestand charakterisiert sind.

Baume sind nach MalRgabe dieser Satzung wegen ihrer Schénheit, Sel-

tenheit oder natlrlichen Eigenart zu schiitzen und dienen der

- Erhaltung / nachhaltigen Sicherung der natirlichen Lebensgrund-
lagen fur die Bewohner,

- Gliederung / Pflege des Stadtbildes,

- Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes,
- Erhaltung / Verbesserung des Stadtklimas,

- Abwehr schadlicher Umwelteinwirkungen und zur

- Erhaltung eines Lebensraumes fir Tiere.

Die Satzung macht die Verantwortung der Eigenttimer fur Grinstruktu-
ren auf den privaten Flachen deutlich und schitzt damit den Geholz-
bestand in Kassel. Der Eingriff in den geschiitzten Baumbestand ist ge-
nehmigungspflichtig.

Auf dieser Grundlage befinden sich im Geltungsbereich keine schutz-
wirdigen Baume (Laubbaume ab 80 cm, Nadelbaume ab 100 cm
Stammumfang, jeweils in 1 m H6he). Die vorhandenen Baume sind zu
klein. Die entsprechend den Vorgaben des Landschaftsplanes festge-
setzten Baume befinden sich im 6ffentlichen Gehwegbereich.

Doch nach 8 3 (2) Nr. 2 der Satzung sind Baume in 6ffentlichen Grin-
anlagen, auf Friedhofen, auf 6ffentlichen Strallen, Wegen und Platzen,
an Gewassern und auf stadtischen Flachen, soweit sie sich nicht in pri-
vater Nutzung befinden, aus dem Geltungsbereich dieser Satzung
ausgenommen. |hr Erhalt und Schutz hat daher im Sinne von § (2) Nr. 3
der Satzung durch anderweitige Schutzvorschriften, insbesondere
solche des Naturschutzrechts, des Denkmalschutzrechts sowie
durch Festsetzungen in Bebauungsplanen zu erfolgen.
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5. Beschreibung des Vorhabens, Planungsziele und Konzept

5.1 Stadtebaulich-bauliches Konzept

Die Umsetzung des Vorhabens erfordert aufgrund der besonders ex-
ponierten Lage die Beriicksichtigung des stadtebaulichen Umfelds.

FUr die Entwicklung der angrenzenden bisher hauptsachlich als Stra-
Renkreuzung genutzten Flache sind stadtebauliche Grundsatziiberle-
gungen anzustellen (vgl. Kap. 4.4). Die anstehenden Investitionen im
Bereich der ehemaligen Tankstelle (Goethestrale 47), der Freiflache
am ehem. Finanzamt sowie die neuen Planungsansatze fir die Umges-
taltung der GoethestralRe bzw. Germaniastralle lassen es sinnvoll er-
scheinen, diesen Raum insgesamt neu fir die Stadt zu gewinnen.

Das geplante Arztezentrum kann als dominante und die Ecke beto-
nende Gebaudekubatur hierbei einen wertvollen Impuls geben. Der
durch den Vorhabentrager geplante Neubau nimmt die beiden - das
Grundstick betreffenden - Geb&audefluchten aus der Goethestralle
und der Germaniastralle auf. Der neue 4- bis 5-geschossige Baukorper
(inkl. Staffelgeschoss) betont die Ecke des Strakenblocks durch Uber-
hoéhung. Dies ist typisch fir die grinderzeitiche Bebauung im Stadtteil.

Gleichzeitig sind die Mafstablichkeit der angrenzenden Baustruktur in
der Germaniastralle und die unmittelbar benachbarte Bebauung in
der GoethestralRe (Nr. 49/51) zu bericksichtigen. Die angestrebte Ge-
baudeh6he (16,60 m- 18,90 m bzw. 190.50 m UNHN) bewegt sich im
Malstab des Umfelds. Insbesondere orientiert sich die Hohe an der
gegentiber liegenden Gebaudeecke Goethestralle 44 (Traufhdhe bis
19,40 m) und schafft einen 'Gegenpol'. Die Hohenentwicklung bertck-
sichtigt somit auch die Option einer grolivolumigen Neubebauung auf
der westlich an das ehemalige Finanzamt angrenzenden Flache.

Der jeweils gewahlte Abstand zu den direkten Nachbarn unterschreitet
die nach HBO erforderlichen Grenzabstande, bleibt aber Gber dem
Mindestabstand und somit auch in dem fir die Umgebung typischen
Abstandsmal} (Uberwiegend zw. 3 m und 4 m).

Wesentliche Entwurfsbestandteile sind:

- die Vermittlung zwischen Goethestralle und Germaniastralie,
unterschiedliche Gelandeniveaus und die Beriicksichtigung unter-
schiedlicher baulicher und stadtebaulicher Strukturen,

- die Betonung der markanten Ecksituation, auch in Bezug auf die
stadtraumliche Konzeption des Kreuzungsbereiches,

- die interne Gebaude-Organisation in Bezug auf die Nutzungskon-
zeption

- die durch die Topografie vorgegebenen Gebaudezugange sowie
die Zufahrtsmoglichkeit fur den ruhenden Verkehr (Tga)

- die Gestaltung der Freifldchen am Gebaude und

- die Berucksichtigung der stadtbildpragenden Platanen mit ihren in
das Grundsttick hineinragenden Kronen.
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Grundriss Staffelgeschoss

Grundriss Erdgeschoss

Grundriss Untergeschoss

Planverfasser: ARS Architekten Schroder (Kassel)

Seite 32 BAS e Querallee 43 o 34119 Kassel o Tel. 0561 / 78 808 70 ¢ mail@bas-kassel.de





Bebauungsplan 1I/41 "Germaniastralle / Goethestralle", Stadt Kassel

Begriindung
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Ansicht Ecke Germaniastra3e / Goethestralle
Planverfasser: ARS Architekten Schroder (Kassel)

Stadtebauliche Kennziffern

Anzahl Voligeschosse
Gebaudehohe

OK Rohfulboden (iber NHN)
OK Brustung Staffelgeschoss (Uber NHN) 188.75 m
Gebaudeho6he (tber NHN)

Gebaudehohe (Uber GOK)

v

17410 m

190.50 m

16,60 m-18,90 m

Grundflache Gebaude, ca. 415 m?
sonstige befestigte Flachen, ca. 245 m2
Grundsticksgroie, ca. 970 m?
GRZ 0.43
GRZ mit Nebenflachen (Stellplatze, Zufahrten) 0,68
Geschossflache, gesamt, ca. 1.950 m2
(Vollgeschosse zzgl. Staffelgeschoss)
GFZ (nur Vollgeschosse) 1,71
Gesamtnutzflache, ca. 1.500 m2
Flachenbilanz

Bestand Planung
versiegelte Hachen 880 m? 660 m?
S s s
ErschlieBungsflachen 790 m2 245 m2
unversiegelte Flachen 90 m?
Gartenflachen, Rasen 310 m2 | 200 m?
Gartenflachen, bepflanzt 90 m2 110 m2
Summe 970 m? 970 m?
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Nutzungen

Das vom Vorhabentrager angestrebte Nutzungskonzept steht in funk-
tionalem Zusammenhang mit dem 2009 fertig gesteliten Neubau an
der Ecke Germaniastralle / HerkulesstraRe (Germaniastralle 7 - 9).

Die Hauptnutzer und Mieter des neuen Gebaudes werden verschie-
dene Arztpraxen sein (zusammen ca. 1.200 m?2 Nutzflache) - teilweise
wird es eine Zusammenarbeit mit externen bestehenden Einrichtungen
im Gebaude an der Herkulesstralle geben.

Im Erdgeschoss ist eine Apotheke vorgesehen (Nettoverkaufsflache
ca. 80 m?), die mogliche Synergieeffekte im Arztezentrum nutzen kann.

Freiflachenplan

Fur das obere Staffelgeschoss wurden keine adaquaten Mieter aus
dem medizinischen Bereich gefunden. Daher plant der Vorhabentra-
ger diese Flachen fur eine Wohnnutzung zu erstellen und zu verauRern.

Auf die vorhandene Verkehrslarm-Belastung ist durch geeignete bauli-
che Malnahmen zu reagieren. Die erforderichen Bauschall-
Dammmalfe sind im Rahmen der Fachplanung (Haustechnik) zu ermit-
teln und bei der Ausfiihrung im Interesse der Investoren und der zukunf-
tigen Nutzer zu berucksichtigen.

Dariiber hinaus ist anzustreben, dass eine auf die Larmsituation reagie-
rende Grundrissanordnung der zukinftigen Wohnungen bei der weite-
ren Planung vorteilhaft ist. In diesem Fall bedeutet dies, da der Larm
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von den beiden Stralen im Norden und Stdosten kommt - Orientie-
rung der eher empfindlichen Bereiche (Wohn- und Schlafrfdume) auf
die Innenseite der Gebaude (Suden/Westen).

Konflikte zwischen dem Praxisbetrieb der darunter liegenden Ebenen
und der Wohnnutzung miussen im Einzelfall geprift werden und gege-
benenfalls muss hierauf mit besonderen schallmindernden Malnah-
men Uber das normal Ubliche Mal hinaus reagiert werden, um ein
gleichberechtigtes Nebeneinander von ‘Wohnen' und den anderen
zulassigen (auch gewerblichen oder freiberuflichen) Nutzungen sicher-
zustellen.

52 ErschlieBung und Verkehr

Verkehrliche Belange sind von dem geplanten Vorhaben nur indirekt
betroffen. Das bauliche Konzept greift nicht in die geplanten Umges-
taltungsabsichten fur die Goethestralle, die Germaniastrale und vor
allem auch fur den Kreuzungsbereich ein.

Sinnvoll wéare es, die Ausfuhrungsplanung fir den offentlichen Stralien-
raum und die Gestaltung der AuRBenanlagen aufeinander abzustim-
men.

Die mit der zusatzlichen Bebauung verbundene Verkehrszunahme wird
nur von untergeordneter Bedeutung sein und l6st keine verkehrstechni-
schen Probleme im Ubergeordneten Stralennetz aus, nhoch werden
funktionale und/oder gestalterische Veranderungen der Goethestralle
oder der Germaniastralie erforderlich.

Die bestehende OPNV-Anbindung wird durch die Planung nicht be-
rihrt. Das Vorhaben fihrt moglicherweise zu einer hbheren Fahrgast-
zahl auf den am Plangebiet vorbeifilhrenden OPNV-Linien. Mittelfristig
solite neben der bereits geplanten Verbesserung der Tram-Haltestelle
'‘Querallee’ auch die Attraktivierung der Bushaltestelle ‘Goethestralie’
(Fahrgastunterstand) angestrebt werden.

Zur Belieferung der Apotheke im Erdgeschoss ist eine Be- und Entlade-
moglichkeit (gepflasterter Vorplatz an der Goethestrale) vorgesehen.

Der Stellplatznachweis ist auf der Grundlage der Stellplatzsatzung im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu fiihren. Vor dem Hinter-
grund einer stadtebaulich attraktiven und wirtschaftlichen Ausnitzung
der Flache kénnen die Stellplatze auf dem Grundstiick sinnvoll fast nur
in einer Tiefgarage untergebracht werden.

Die Zufahrt zum Untergeschoss ist aufgrund der topografischen Gege-
benheiten an der stdlichen Grundstiicksecke von der Germaniastralie
aus vorgesehen - auch, um die ohnehin konflikttrachtige Kreuzungssi-
tuation nicht zusatzlich zu belasten.
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53 Technische Infrastruktur

Mit der Realisierung des Bauvorhabens ist ein Ausbau vorhandener
Ver- und Entsorgungsnetze erforderlich. Es wird davon ausgegangen,
dass an die jeweils vorhandenen Leitungsnetze in der Goethestralie
bzw. Germaniastralle angeschlossen werden kann.

Alle erforderlichen Anschliisse der technischen Infrastruktur sind vorha-
benbezogen neu herzustellen. Das gilt fir samtliche Hausanschlisse zur
Stromversorgung, zur Fernwarme, zur Gasversorgung, zur Wasserver-
und Entsorgung (Kanal) wie auch fir die Neuverlegung von Telekom-
munikationsleitungen.

Im Hinblick auf die durch den Kasseler Entwasserungsbetrieb geplan-
te Erneuerung der Kanalanlagen (Ausfuhrungszeitpunkt 2011/2012) ist
das Entwéasserungskonzept flr den Bau der privaten Grundstticksent-
wasserungsanlagen (im Mischsystem) moglichst friihzeitig zu erarbei-
ten und mit dem Kasseler Entwasserungsbetrieb (KEB) abzustimmen.
Es wird darf hingewiesen, dass Genehmigung und Bauabnahme
durch den KEB erforderlich sind.

Vor allem auch wegen der angestrebten speziellen Nutzungen sind
besondere Bedarfe bei der Erarbeitung der Genehmigungs- und Aus-
fuhrungsplanung durch den Vorhabentrager rechtzeitig im Vorfeld zu
ermitteln und der Kontakt zu den betroffenen Ver- und Entsorgungsun-
ternehmen herzustellen.

54 Bodenbehandlung

Auch wenn die Ergebnisse des Bodengutachtens keinen boden- oder
wasserwirtschaftichen Handlungsbedarf liefern, ist insbesondere bei
Erdarbeiten am ehemaligen Waschplatz (mit Hydraulikhebebihne)
und im Bereich der ehemaligen Zapfsaulen das Aushubmaterial im
Hinblick auf den Schadstoffgehalt durch den Vorhabentrager gutach-
terlich untersuchen zu lassen, um verbindliche Aussagen im Hinblick
auf moégliche Verwertungswege formulieren zu kdnnen.

Aufgrund des Umfangs der geplanten Neubebauung (mit Tiefge-
schoss) wird weiter davon ausgegangen, dass die verflliten Gelande-
bereiche (ehemalige Tankgruben) nicht nur wegen moglicher Schad-
stoffbelastungen, sondern vor allem auch wegen der unzureichenden
mechanischen Belastbarkeit volistandig ausgebaut und entsorgt wer-
den mussen.

Die Neuordnung des Grundstiicks mit der Herstellung hohengleicher
bzw. barrierearmer Zugangsmaoglichkeiten erfordert eine neue Model-
lierung der Topographie. In einigen Teilbereichen sind nach dem Ab-
trag von Boden bzw. aufgefilitem Material zur Herstellung der zukunfti-
gen Planungsh6he neue Auffillungen erforderlich.
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55 Grunordnungsplan

GemaR § la Baugesetzbuch sind im Rahmen der Aufstellung von Be-
bauungsplanen die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege
abzuwagen. Geboten sind der sparsame Umgang mit Grund und Bo-
den sowie die Begrenzung von Bodenversiegelung auf das notwendi-
ge Mal. Zu berucksichtigen sind die Vermeidung und der Ausgleich
der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschatft (Eingriffsregelung
nach dem Bundesnhaturschutzgesetz).

Durch die Planung begriindete Eingriffe in Natur und Landschatft, die
sich aus der Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Innenentwicklung
auf der Grundlage von § 13a BauGB ergeben konnten, mussen nach
§ 13a (2) Nr. 4 BauGB jedoch nicht ausgeglichen werden, da sie als im
Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig gelten.

Im Rahmen der Grinordnungsplanung werden auch die durch das
Projekt verursachten positiven und negativen Auswirkungen im natur-
schutzfachlichen Sinn bewertet. Die Auswirkungen auf die Schutzgiiter
des Naturschutzrechts werden beurteilt und gegebenenfalls mogliche
Vermeidungs- und Minimierungsmaflnahmen benannt. Das Vorhaben
soll - soweit es die geplante Nutzung zulasst - durch begleitende grin-
ordnerische Malnahmen bzw. eine angemessene Planung der Au-
Renanlagen aufgewertet werden. Der Bebauungsplan integriert den
hierzu parallel ersteliten griinordnerischen Fachbeitrag geman § 4 Hes-
sisches Naturschutzgesetz.

Bezogen auf die Schutzgiter Fauna und Flora sowie die Artenvielfalt
liegen keine Erkenntnisse zum Plangebiet vor. Hier kdnnte auch eine
auf den Standort bezogene Untersuchung voraussichtlich keine Infor-
mationen liefern.

Auf zusatzliche Fachgutachten wird verzichtet, weil:

- der mit der Planung vorbereitete Eingriff auf bereits baulich bean-
spruchten Flachen stattfindet und eindeutig keinen Lebensraumtyp
vollstandig zerstort,

- die von der Planung betroffenen Hachen eindeutig keine speziellen
oder besonderen Lebensraumqualitaten bieten, aus der sich eine
Einzigartigkeit ableiten liel3e,

- fir die Beurteilung der von der Planung betroffenen Fachen auch
auf Erfahrungswerte bezogen auf Flachen mit vergleichbaren
Standortbedingungen herangezogen werden kénnen,

- der heutige Zustand der durch die Planung betroffenen Flachen
ausschliefllich durch anthropogene Nutzung entstanden ist und da-
her vom Grundsatz her nicht unwiederbringlich verloren, sondern
theoretisch wieder herstellbar ware.

Eine exakte Biotoptypen-Ermittlung im Sinne einer rechnerischen Bilan-
zierung auf Grundlage der Kompensationsverordnung KV - Anlage 3 ist
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fur das hier vorliegende Vorhaben nicht erforderlich. Auch wird auf die
zeichnerische Darstellung des Bestands und des Prognose-Zustands
verzichtet, weil sie fur entbehrlich gehalten werden.

55.1 Darstellung und Bewertung der Planung in Bezug auf die
Schutzgiter

Die wesentlichen durch die Umsetzung des Vorhabens bedingten Aus-
wirkungen auf die einzelnen Schutzgiter (Prognose) werden im Fol-
genden kurz dargestellt.

Landschaftsbild

Die Realisierung des geplanten Vorhabens wird das stadtebauliche
Erscheinungsbild deutlich verandern.

Mit der Uberbauung des heute nur als suboptimal zu bezeichnenden
Gebrauchtwagenverkaufsgelandes mit dem ehemaligen Tankstellen-
gebaude kann ein wichtiges Stlick 'Stadtreparatur' im Vorderen Wes-
ten gelingen. Durch die Eckbebauung erhalt der frihere 'Kaiserplatz'
einen baulichen Akzent am westlichen Ende, ohne dass in den griin-
derzeitichen Stadtgrundriss eingegriffen werden muss. Die Dimensio-
nierung des Baukorpers nimmt die Proportionen angrenzender Stra-
Benziige auf und betont zusatzlich die besondere Ecksituation durch
Uberhéhung.

Der Neubau wird an dieser Stelle die drei vorhandenen grofien Plata-
nen in ihrer rfAumlichen Wirkung bezogen auf einen zukunftigen Stadt-
platz nach dem Umbau des Kreuzungsbereiches unterstlitzen.

Die spatere Erganzung der Bebauung auf der studlichen Strallenseite
der Goethestralie (Anbau ehem. Finanzamt) kann diesen Effekt noch
verstarken. Der zukinftige Stadtplatz bekommt insgesamt mehr Halt.

Negativ anzumerken ist, dass die Sichtbeziehungen aus nordostlicher
Richtung auf die Adventskirche durch den Neubau deutlich einge-
schrankt werden. Und auch die vorhandenen Durchblicke auf die
Friedenskirche von der Germaniastralle aus werden reduziert.

Zusammenfassend lasst sich aber feststellen, dass die positiven Effekte
auf die stadtebauliche Situation die negativen Beeintr&chtigungen der
vorhandenen Sichtbeziige deutlich Gberwiegen.

Menschen und ihre Gesundheit

Das Vorhaben starkt die vorhandene Vielfalt im Stadtteil Vorderer Wes-
ten, erganzt vorhandene Strukturen, schafft weitere Arbeitsplatze und
unterstitzt den begonnenen Prozess der stddtebaulichen Erneuerung
(durch das Programm 'Aktive Kernbereiche"), welches zum Ziel hat, die
Lebensqualitat im Stadtteil nachhaltig zu stabilisieren. Die Schaffung
eines urbanen Stadtteilplatzes mit entsprechender Belebung durch
angrenzende Nutzungen ist als Bereicherung anzusehen.
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Negative Beeintrachtigungen fiur die Menschen und ihre Gesundheit
entstehen nur wahrend der Bauphase durch Larm und Dreck, ansons-
ten sind durch das Vorhaben keine nachteiligen Auswirkungen zu er-
warten, wenn die Vertraglichkeit der neuen Nutzungen mit der umge-
benden Wohnnutzung dauerhatft sichergestellt wird.

Erholung und Freizeit

Das Plangebiet hat keine relevante Bedeutung fir Erholung und Frei-
zeit. Vor dem Hintergrund der geplanten Nutzung ist davon auszuge-
hen, dass daran auch das Bauvorhaben nichts &ndern wird.

Biotopstrukturen - Fauna und Flora

Gebiete mit Natura 2000-Schutzstatus (weder FFH-Gebiete noch Ge-
biete nach Vogelschutz-Richtlinie) sind von der Planung nicht betrof-
fen. Ebenso werden regionalplanerische Ziele oder Gibergeordnete Zie-
le der Landschaftsplanung nicht beeintrachtigt.

Es werden keine einzigartigen Lebensraume durch das Vorhaben zer-
stort oder so betroffen, dass einzelne Tier- oder Pflanzenarten in ihrer
Existenz bedroht werden. Aufgrund der bisherigen Nutzung und dem
Charakter der Flachen liefert die Flache keine Anhaltspunkte fir solche
Lebensraumtypen, die wegen ihrer Besonderheit unbedingt schiit-
zenswert wéaren. Es scheint daher angemessen, auf spezielle Untersu-
chungen im Hinblick auf bestimmte Arten zu verzichten.

Negative Auswirkungen fur Fauna und Flora sind aus den vorgenann-
ten Grinden nicht zu erwarten.

Boden

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets ist auch heute schon versiegelt
bzw. befestigt (fast 100 %). Der Versiegelungsgrad wird sich durch das
Vorhaben nur unwesentlich verandern. Mit der Herstellung einer bis zu
5 m breiten Vorgartenzone entstehen in einem angemessenen Um-
fang gartnerisch gestaltete Bereiche (mind. 20 % der Flache), die sich
in der Bilanz vorteilhaft auswirken werden.

Durch den mit dem Bauvorhaben notwendigerweise verbundenen
Erdaushub verschwinden auch die evtl. kontaminierten Bodenanteile
und Auffullungen.

Daruiber hinaus erfordert die Herstellung von Zugangsmoglichkeiten
eine Anpassung der Topografie, die einer Wiederherstellung des ur-
sprunglichen Gelandeverlaufs entspricht.

Durch die Entwicklung des Standorts ergeben sich daher insgesamt
positive Effekte bezogen auf das Schutzgut 'Boden’, weil Verunreini-
gungen entsorgt werden, die kunstlich veranderte Topografie wieder
zuriick gebaut wird und der Anteil unversiegelter FHachenanteile ge-
ringfligig erhdht wird.
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Wasser
Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen.

Durch die Lage im Heilquellenschutzgebiet ergeben sich Einschran-
kungen fir die Verwendung von Erdwarmesonden - sie wirden eine
Sondergenehmigung erfordern.

Der derzeitige Versiegelungsgrad beeintrachtigt eine flachige Versi-
ckerung von anfallendem Niederschlagswasser. Dies wird sich durch
die Neubebauung nicht wesentlich verandern.

Weil der durchschnittiche Grundwasserspiegel weit unter der Gelan-
deoberflache liegt, sind negative Veranderungen fir das Grundwasser
auszuschlieBen. Auch wenn die mdglicherweise schadstoffbelasteten
Bodden nach Einschatzung der Gutachter (vgl. Kap. 3.5) bisher keine
Gefahr fir das Grundwasser darstellen, tragt deren Beseitigung dazu
bei, auch langfristige negative Beeintr&chtigungen zu vermeiden.

Zusammenfassend sind daher keine nachteiigen Auswirkungen auf
das Schutzgut 'Wasser' zu erwarten.

Luft, Klima

Eine erkennbare relevante positive Bedeutung fir die Faktoren Luft
und Klima hat das Plangebiet zur Zeit nicht. Daran wird auch das ge-
plante Vorhaben voraussichtlich nichts andern.

Wechselwirkungen

Das Vorhaben fuhrt auf der Grundlage vorliegender Erkenntnisse zu
keinen Uber die normalen ©kosystemaren Zusammenhange hinaus
gehenden nachteiligen Wechselwirkungen zwischen den verschiede-
nen Schutzgitern.

Sach- und Kulturgtter

Im Geltungsbereich gibt es keine schutzwirdigen Sach- und Kulturgi-
ter. Das Plangebiet befindet sich jedoch in Nachbarschaft zu einge-
tragenen Kulturdenkmalern und gehort selbst zur denkmalgeschiitzten
Gesamtanlage.

Eine negative Beeintrachtigung der Wirkung nahe gelegener denk-
malgeschitzter Gebaude ist nicht zu erwarten, weil die Einhaltung der
historischen Bauflucht durch eine entsprechende Baukorperstellung
gewahrleistet wird. Weiterhin wurden im Hinblick auf die Grenzabstan-
de die im raumlichen Kontext vorhandenen MalRe aufgenommen und
auf das geplante Neubauvorhaben Ubertragen. Und schliefilich orien-
tiert sich auch die Hohenentwicklung unter Beriicksichtigung der to-
pografischen Verhaltnisse an dem durch den Bestand vorgegebenen
Rahmen. Die fur den Stadtteil typische Betonung der Ecksituation wird
dabei zum Grundmotiv des neuen Gebaudes.

Das Vorhaben fiigt sich aus den vorgenannten Griinden in die stadte-
bauliche Grundstruktur der Gesamtanlage ein.
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Zusammenfassung

Die Veranderungen fur die Schutzguter sind ausgehend von der gerin-
gen Bedeutung des Plangebiets flir Natur- und Landschaftsschutz in
seinem heutigen Zustand zu beurteilen. Zusammenfassend lasst sich
feststellen, dass negative Beeintrachtigungen nur in Verbindung mit
der Reduzierung von Sichtbeziehungen auf die Adventskirche festzu-
stellen sind.

Positive Effekte ergeben sich insbesondere durch die stadtraumliche
Verbesserung (Betonung der Ecksituation und Herstellung einer Vorgar-
tenzone), die Erganzung des Wohnungs- und Arbeitsplatzangebots
sowie durch den mit der Baumalnahme verbundenen Bodenaus-
tausch und die geringfugige Erhohung des Freiflachenanteils.

5.5.2 Grinordnerische MalRnahmen

Die grunordnerischen Zielaussagen fir eine Verbesserung der Stand-
ortqualitaten unterstiitzen vor allem eine positive stadtraumliche Ent-
wicklung. Sie stehen im Einklang mit den Vorgaben lbergeordneter
Zielvorstellungen fur den bebauten Siedlungsbereich und beriicksichti-
gen die standortbedingten Potenziale. Weitere oder ganzlich andere
Mdodglichkeiten fur eine Verbesserung naturschutzfachlicher oder land-
schaftsplanerischer Aspekte bestehen im raumlich begrenzten Gel-
tungsbereich nicht, wenn eine wirtschaftlich tragfahige L6sung ge-
wéhrleistet werden soll und kbnnen auch nicht durch weitere Flachen-
inanspruchnahme in der ndheren Umgebung geschaffen werden.

Das Plangebiet weist keine schitzenswerten Qualitaten im Bestand
auf, die auf der bauleitplanerischen Ebene Bertcksichtigung finden
mussten. Die negativen Auswirkungen auf die Sichtbeziehungen kon-
nen durch grinordnerische Mallnahmen nicht verhindert oder redu-
ziert werden.

Folgende Vorgaben sind in die Bauleitplanung zu tbernehmen:

e Schaffen der fur den Stadtgrundriss typischen Vorgartenzone und
damit Erhohung des Freiflachenanteils
Die fur das Quartier typische Vorgartenzone ist auch auf dem Vor-
haben-Grundstiick herzustellen. Neben der gartnerischen Gestal-
tung ist insbesondere auf eine vertragliche Gestaltung der Einfrie-
dungen in Bezug auf Bauweise und Hohe hinzuwirken.
Die Zulassigkeit soll beschrankt werden auf:
- Mauern
- lebende geschnittene Hecken und
- Metallzaune mit senkrechter Gliederung
Die Hohe der Einfriedungen hat sich nach deren Gestaltung zu rich-
ten. Mauern und dichtschlielende Hecken sind nur bis max. 1,20 m
zul&ssig, Metallzaune als offene Strukturen bis max. 1,80 m.
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e Erhalt und Schutz der drei stadtbildpragenden Platanen (auRerhalb
des Geltungsbereiches)
Die drei Platanen stehen rund 3,50 m von der Grundstlicksgrenze
entfernt und weisen Kronendurchmesser von 12 m bis 15 m auf.
Das Gebaude soll einen ausreichend groRen Abstand zu den Pla-
tanen einhalten. Dariiber hinaus sind bei der Bauausfiihrung geeig-
nete MaRnahmen zu treffen, die einen grolitmoglichen Schutz fur
den Kronen- und Wurzelbereich der Baume garantieren (Hinweis
auf die DIN 18920).
Ein Ruckschnitt der Kronen vor Beginn der BaumaBnahme wird
empfohlen. Wahrend der Erdarbeiten soll ein geeigneter Verbau
die Beschadigung des Wurzelbereiches verhindern bzw. begrenzen.
Es ist davon auszugehen, dass sich durch die mit dem Vorhaben
verbundene Herstellung einer Vorgartenzone (Entsiegelung von bis-
her befestigten Flachen) die Standortbedingungen fur die Baume
verbessern werden.

¢ Festlegen einer heimischen standortgerechten Bepflanzung

Die Verwendung einheimischer und standortgerechter Pflanzenar-
ten bildet die Lebensgrundlage der einheimischen Fauna und ihrer
Lebensgemeinschaften. Dartiber hinaus ist eine dem Standort an-
gepasste Vegetation am wenigsten krankheitsanfallig und pflege-
bediirftig. Durch die Verwendung einheimischer standortgerechter
Vegetation wird die bestmdgliche Kombination aus wirtschaftlicher
Effektivitat und 6kologischen Aspekten erzielt.

Es wird empfohlen, die im Folgenden jeweils angegebenen Min-
destqualitaten zu bertcksichtigen, um mdoglichst kurzfristig bereits
einen umweltnitzlichen Effekt durch die Bepflanzung zu erreichen.
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Artenliste bevorzugt zu verwendender Gehdlzarten
Baume 2. Ordnung

Acer campestre Feldahorn
Betula verrucosa Weiltbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Crategus laevigata Rotdorn
Crategus monogyna Weiltdorn
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Mindestqualitét: Hochstamm, STU 16-18 cm

Schnitthecken

Acer campestre Feldahom

Carpinus betulus Hainbuche

Ligustrum vulgare Liguster

Mindestqualitat:

verpflanzte Straucher, Mindesttriebzahl 4 Triebe, Hohe 60-100 cm
Straucher

Cornus mas Kornelkirsche
Cormus sanguinea roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Weiltdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhtitchen
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Traubenholunder
Viburnum lantana wolliger Schneeball
Viburnum opulus gemeiner Schneeball

Mindestqualitat: wie vor

Rankpflanzen , z. B. fiir Fassadenbegriinung
selbstklimmende Arten

Hedera helix Efeu
Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein “‘Veitchii’

Arten, die Rankhilfen benétigen

Avristolochia macrophylla Pfeifenwinde
Lonicera caprifolium Geisblatt
Lonicera x heckrottii Geisblatt
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein
Polygonum aubertii Schlingknéterich
Wisteria sinensis Blauregen
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6. Inhalte des Bebauungsplans, Begrindung der Festsetzungen

Die Summe der Festsetzungen soll dazu dienen, die zuvor beschriebe-
nen Ziele der Planung im Hinblick auf die Errichtung des geplanten Arz-
tehauses mit erganzenden Nutzungen (Apotheke und Wohnungen) zu
erreichen und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustel-
len. Die Planungsinhalte werden durch zeichnerische und textliche
Festsetzungen in Anlehnung an 8§ 9 (1) BauGB vorgenommen.

Dartiber hinaus beinhaltet der Durchfihrungsvertrag zwischen der
Stadt Kassel und dem Vorhabentrager die Entwurfszeichnungen (vgl.
auch Kap. 5) sowie weitere Bestimmungen zur Umsetzung des Vorha-
bens (u. a. Kosten, Realisierungszeitraum).

Zum besseren Verstandnis wird als Verkleinerung aus dem Originalmaf-
stab 1 : 500 ein unmalistablich verkleinerter Ausschnitt der Planzeich-
nung eingefugt.

% Goethestrale

Leichnerische Festsefzungen
MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB} Sonstige Planzeichen

04 GrundfiGchenzahl als Hochstmal - ——
, 19 BAuNVO enze des rdumlichen
1§ " ) 4 Geltungsbereiches des B-Planes
69 Geschossfidchenzahl als HochsimaB
! (§ 20 BauNvO)
FH 192 maximal uldssige Gebaudehdhe
in Metern Ober NHN (§ 16 BauNVO) HIHWEPSE

geplanier Neubau

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen Abmessung Erdgeschoss

{§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie §§ 22 und 23 BauNVQ)
E——— Baulinie (§ 23 Abs. 2 BauNVQ)
smeramwemn Bougrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

vorhandene Gebdude

Abbruch vorhandene Gebdude

Anschluss an Verkehrsfiéichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Fiéichen fir Nebenanlagen (§ ¢ Abs. | Nr. 4 BauGB) L
H ) Kronendurchmesser

A 1 Iuiahitsbereiche e vorhandener Baume

FlurstOcksnummer

Flursthcksgrenze
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6.1 Geltungsbereich

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches berlcksichtigt die fiur die Um-
setzung des Vorhabens beanspruchte Flache und umfasst ausschliel3-
lich das Flurstlick 569/166 aus Flur 1 der Gemarkung Wehlheiden.

Die verkehrliche Anbindung und Erschlielung sind durch die beiden
angrenzenden Strallen (Germaniastralle, Goethestrale) gesichert.

Eine Notwendigkeit zur Einbeziehung weiterer Fachen im Hinblick auf
eine geordnete stddtebauliche Entwicklung wird nicht gesehen, da
auf den in Frage kommenden Flachen weder kurz- noch mittelfristig
Entwicklungspotenzial zu erwarten ist.

6.2 Art der baulichen Nutzung
(vgl. Textfestsetzung Nr. 1)

Das neue Gebaude steht in einem engen funktionalen Zusammen-
hang mit der Eckbebauung Germaniastralie/Herkulesstralle (Germa-
niastralle 7 - 9), welches 2009 bezogen wurde. Die zukinftigen Mieter
werden ebenfalls Uberwiegend dem medizinischen Bereich zuzuord-
nen sein.

Derzeit wird davon ausgegangen, dass sich hier neben verschiedenen
Arztpraxen eine Apotheke im Erdgeschoss niederlassen wird. Nur die
obere Ebene bleibt dem Wohnen vorbehalten. Hier entstehen zwei
Wohnungen mit groRen Dachterrassen.

Die angestrebten Nutzungen sind somit vornehmlich den sog. freien
Berufen zuzuordnen bzw. kbnnen je nach Auspragung moglicherweise
auch im Grenzbereich zu gewerblicher Nutzung liegen. Vom Grund-
satz her gefahrdet das neue 'Arztehaus' die Struktur des gemischten
Quartiers (dessen planungsrechtliche Zuordnung und der Charakter
entsprechen einem '‘Besonderes Wohngebiet nach § 4a BauNVO) also
nicht. Dennoch ist festzuhalten, dass der Anteil von Wohnnutzung im
neuen Gebaude allenfalls von untergeordneter Bedeutung sein wird.

Entscheidend fur die Bauleitplanung ist die Sicherung der Vertraglich-
keit mit den angrenzenden Nutzungen, insbesondere der Schutz der
vorhandenen angrenzenden Wohnnutzung.

Eine spezielle Larmbegutachtung wird fir verzichtbar gehalten, weil es
sich um eine innerstadtische Situation mit zweifelsfrei vorhandener
Larmbelastung (Verkehrslarm) handelt. Eine signifikante Steigerung der
Verkehrsmengen ist jedoch nicht zu erwarten.

Die grundsatzliche Eignung der Flache fiur die beabsichtigten Nutzun-
gen - insbesondere eine Wohnnutzung in den oberen Ebenen - wird
wegen des Malies der Larmbelastung nicht in Frage gestellt. Auf die
Belastung ist aber durch geeignete bauliche MalRhahmen zu reagie-
ren. Die erforderichen Bauschal-Dammmale sind im Rahmen der
Fachplanung (Haustechnik) zu ermitteln und bei der Ausfihrung im In-
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teresse der Investoren und der zukinftigen Nutzer zu bericksichtigen.
Sie mussen hierzu nicht auf der Ebene der Bauleitplanung festgelegt
werden.

Mdgliche Belastungen konnten sich dartiber hinaus aus anlagenbezo-
genen Emissionen ergeben. Und mogliche negative Auswirkungen
durch den Einsatz bestimmter Anlagentechnik (z.B. durch einen speziel-
len Praxisbetrieb) sind durch geeignete bauliche und/oder betriebli-
che Malinahmen zu verhindern. Konflikte zwischen dem Praxisbetrieb
der darunter liegenden Ebenen und der Wohnnutzung mussen im Ein-
zelfall gepruft werden und gegebenenfalls muss hierauf mit besonde-
ren schallmindernden MaRnahmen Uber das normal Ubliche Mal hin-
aus reagiert werden, um ein gleichberechtigtes Nebeneinander von
‘Wohnen' und den anderen zulassigen (auch gewerblichen oder frei-
beruflichen) Nutzungen sicherzustellen.

Letzteres ware gegebenenfalls im Baugenehmigungsverfahren nach-
zuweisen bzw. zu prifen. Eine allgemeine Regelung auf der Ebene der
Bauleitplanung im Hinblick auf bestimmte Anlagentechniken und/oder
Betriebszeiten erscheint vor diesem Hintergrund wenig hilfreich.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ermoglicht eine Festlegung
der Nutzungen ohne Verwendung der Nutzungskategorien aus der
Baunutzungsverordnung. Hiervon wird Gebrauch gemacht.

Zur Bestimmung der zulassigen Nutzungen wird jedoch auf die Begriff-
lichkeit aus der Baunutzungsverordnung zurickgegriffen, um eine aus
planungsrechtlicher Sicht gebrauchliche Definition zu verwenden.

Der Katalog der durch Festsetzung definierten zulassigen Nutzungen ist
abgeschlossen.

Die aufgefuhrten Nutzungen wéaren jede fir sich genommen vom
Grundsatz her sowohl in einem Allgemeinen Wohngebiet (§ 4 BauN-
VO) wie auch in einem Mischgebiet (8 6 BauNVO) zulassig. Somit wird
die Wohnvertraglichkeit in ausreichendem Mal gesichert. Der Ge-
bietscharakter bestimmt sich Uber die zulassigen Nutzungen. Malistab
fur alle zulassigen Nutzungen ist die Vertraglichkeit mit der Wohnnut-
zung im Gebaude sowie mit der umliegenden Wohnnutzung.

Neben der derzeit angestrebten Nutzung wird der Spielraum offen
gehalten fur eine begrenzte Durchmischung mit wohnvertraglichen
anderen Nutzungen wie kleinteiliger Einzelhandel, Biro- und Geschéfts-
nutzungen, Dienstleistungen, nichtstorendes Kleingewerbe, Gastrono-
mie, kulturelle, soziale und gesundheitliche Einrichtungen.

FUr die Lebendigkeit des Quartiers und der Zentralitat des Plangebiets
(bezogen auf den Stadtteil) entsprechend kann diese Vielfalt vorteil-
haft sein und ermoglicht auch Entwicklungsperspektiven fir den
Randbereich eines neu entstehenden Stadtplatzes.

Andere Nutzungen werden explizit ausgeschlossen, weil von ihnen
grundsatzlich anzunehmen ist, dass sie aufgrund ihrer Mafstablichkeit
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(groliflachiger Einzelhandel) oder ihres Storungsgrades regelmaliig
nicht in das angestrebte Erscheinungsbild und den Charakter des
Quartiers passen. Letzteres gilt insbesondere fir Sexshops als Unterart
von Einzelhandelsbetrieben oder sonstigen Gewerbebetrieben, Bordel-
le, bordellartige Betriebe, Wohnungsprostitution sowie Vergnigungs-
statten, die als Ausnahme beispielsweise in ‘Besonderen Wohngebie-
ten' nach § 4a BauNVO zugelassen werden kénnen.

Es wird davon ausgegangen, dass sich die so beschriebenen Pla-
nungsinhalte aus dem Flachennutzungsplan (Darstellung als Wohn-
bauflache) ableiten lassen. Sollte sich im weiteren Verfahren eine An-
passungsnotwendigkeit ergeben, kann dies bei einem Bebauungsplan
der Innenentwicklung (8 13a BauGB) auch nachfolgend auf dem
Wege der Berichtigung erfolgen.

6.3 Malfl: der baulichen Nutzung
(vgl. Textfestsetzung Nr. 2)

Bei der Bestimmung des zulassigen Hochstmales der baulichen Nut-
zung ist neben der Umgebung auch der schwierige dreieckige Grund-
stiickszuschnitt zu beriicksichtigen. Die Uberbaubarkeit des Grund-
stiicks wird durch die Einhaltung der Gebaudefluchten zusatzlich er-
heblich beschrankt. Die Grundflache des neuen Gebaudes betragt
daher nur rund 400 m2 und bewegt sich im Bereich einer durchschnitt-
lichen Grundstiicksausnutzung (Dichte) bezogen auf das Quartier.

Um eine wirtschaftiche Bebauung des Grundstiicks unter heutigen
Bedingungen zu ermdglichen, ist aber eine Ausnitzung der Geschos-
sigkeit erforderlich, die bis an die Obergrenze der stadtebaulichen Ver-
traglichkeit geht. Vorgesehen sind vier Vollgeschosse und ein zusatzli-
ches Staffelgeschoss als Nicht-Vollgeschoss (jeweils nach Definition der
Hessischen Bauordnung HBO).

Das MafR der geplanten baulichen Nutzung (siehe auch Flachenbilanz)
liegt mit einer GRZ von 0.6 und einer GFZ von 1.8 somit teilweise ober-
halb der Orientierungswerte der BauNVO flur Algemeine Wohngebiete
(0.4/1.2), Mischgebiete (0.6/1.2) oder Besondere Wohngebiete
(0.6/1.6), bleibt jedoch hinter den Orientierungswerten fir Kerngebiete
(1.0/3.0) deutlich zurtick.

Wahrend die Uberbaute Grundflache des Gebaudes dem Rahmen

der BauNVO entspricht, Ubersteigt die Gesamtgeschossflache diese
Vorgaben deutlich.

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

¢ die Grundflachenzahl GRZ,

¢ die Geschossflachenzahl GFz, sowie

¢ die Hohenfestsetzung (First- bzw. Gebaudehohe) bezogen auf NHN.
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Grundflachenzahl (GRz)

Die Grundflachenzahl gibt (als Verhaltniswert) an, wie viel Flache auf
dem Grundstick maximal tberbaut werden darf. Hierbei ist zu unter-
scheiden zwischen der Gebaudegrundflache und anderen versiegel-
ten Hachen wie Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze und ihre Zu-
fahrten (vgl. 8 19 (4) BauNVO).

Bei der Ermittlung der Grundflache sind nach 8 19 (4) BauNVO die
Grundflachen von

e Garagen und Stellplatzen mit inren Zufahrten,

¢ Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO und

¢ bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache

mitzurechnen.

Die festgesetzte maximale Grundflache darf durch die zuvor genann-
ten Anlagen bis zu einer GRZ von maximal 0,8 ('Kappungsgrenze') -
berschritten werden.

Geschossflachenzahl (GFZ)

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

Gebaudehohe (= Firsthohe FH)

Als Gebaudehohe gilt die absolute Hohe des Gebaudes an seinem
héchsten Punkt. Die max. Gebaudehohe wird auf Normalhéhennull
(NHN) bezogen. Im Falle von geneigten Dachern ist die Hohe der First-
linie maRgebend. Die festgesetzte Gebaude- bzw. Firsthbhe gilt als
maximaler Wert und darf nicht tberschritten werden.

Mit der maximal moglichen baulichen Ausnutzung des Grundstlicks
wird das geplante Arztehaus in dem vom Vorhabentrager angestreb-
ten Neubauvolumen berlcksichtigt. Gleichzeitig werden zur Sicherung
gesunder Wohnverhéaltnisse mit der Beschrankung der Hohenentwick-
lung Grenzen gesetzt, die sowohl die Wohn- und Arbeitsplatzqualitat
der angrenzenden Bebauung gewahrleisten wie auch die stadtebau-
lichen Rahmenbedingungen in Bezug auf die stadtraumliche Figur fur
den gesamten Kreuzungsbereich bertcksichtigen.

(1 Q

bl | lmiml
i [ | |

Fi ] ‘ 4z

Lz Loy | Ead ‘ Exi 55

schematische Darstellung der Gebaudehohen (ARS Schroder, 04/2010)
Ansicht Germaniastralie Ansicht Goethestrale
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Nach Ansicht der Stadt Kassel wird die bauliche Entwicklung auf dem
Grundstiick 'Goethestralle 47" als Abschluss des ehemaligen Kaiserplat-
zes gesehen. Die maximal zulassige Hohenentwicklung orientiert sich
daher in erster Linie an der Maf3stablichkeit der stralenbegleitenden
Bebauung in diesem ostlichen Abschnitt der Goethestralle.

Der gestaffelte Baukorper berticksichtigt andererseits aber auch die
der abfallenden Topografie folgende Hohe der Gebaude in der Ger-
maniastralle. Zusatzlich ergibt sich die festgesetzte Hohenentwicklung
aus der stadtebaulich pragnanten Ecksituation, aus welcher eine malfi-
volle Uberh6hung begriindet wird.

Aus der geplanten Hohenentwicklung resultiert, dass die nach Hessi-
scher Bauordnung erforderlichen Grenzabstande nicht vollstandig auf
dem Grundstiick nachzuweisen sind. Die Unterschreitung ist im dicht
bebauten Stadtteil ein haufig wiederkehrendes stadtebauliches Prinzip
und soll auch bei einem Neubau an dieser Stelle ermoglicht werden.

Der Mindestabstand von 3 m bis zu den Grenzen der benachbarten
Privatgrundstiicke ist aber in jedem Fall mindestens einzuhalten.

6.4 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen
(vgl. Textfestsetzung Nr. 3)

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Festlegung von Baulinien
entsprechend § 23 (2) BauNVO und Baugrenzen entsprechend 8 23
(3) BauNVO zeichnerisch bestimmt.

Mit der Platzierung des Baufensters wird eine Ausrichtung des Gebau-
des zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen erreicht, die positiv zur Raum-
bildung in den StraBenrdumen beitragt. Die historischen Fluchten mus-
sen sowohl in der Goethestralle wie auch in der Germaniastrale auf-
genommen werden.

Ebenfalls wieder aufgenommen werden sollen die historisch entstan-
denen geringen Abstande der Gebaude untereinander (im Bestand
Goethestrale und Germaniastralle zwischen 2,50 - 4,00 m seitlicher
Grenzabstand). Die Einhaltung der nach § 6 HBO erforderlichen Ab-
standsflachen ist auch bei dem konkreten Vorhaben an der westli-
chen Gebaudeseite mit dem geplanten Baukorper nicht méglich, ei-
ne Abweichung in diesem Punkt abschnittweise erforderlich. In Bezug
auf das Gebaude Goethestralle 49 betragt der vorgesehene Abstand
zur Grundsticksgrenze ca. 3 m, in Bezug auf das Gebaude Germania-
stralle 13 betragt der vorgesehene Abstand zur Grundstlicksgrenze ca.
4,40 m - die Gebaudehohe zw. 16,60 m und 18,90 m. Hieraus ergeben
sich auf der Grundlage von § 6 HBO Absténde zur Grenze von ca. 6,60
m bzw. 7,50 m. Nach Ricksprache mit der zustandigen Bauaufsichts-
behoérde erfordert eine aus planungsrechtlicher Sicht unbedenkliche
und rechtsichere L6sung die Festlegung einer Baulinie an dieser Stelle.
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Weil die stadtraumliche Wichtigkeit unter der Gelandeoberflache nicht
gegeben ist, miussen die festgelegten Baugrenzen bzw. Baulinien bei
der Bebauung unter der Gelanderoberflache nicht eingehalten wer-
den. Wegen der drei bedeutenden Platanen wird die norddstliche E-
cke des Grundstlicks von dieser Regelung ausgenommen. Hier ist eine
Uberschreitung der Baugrenze zum Schutz des Wurzelbereiches nicht
zulassig.

Eine Abweichung von den festgelegten Baulinien ist in einem definier-
ten Mall mdglich (20% der jeweiligen Fassadenlange), wenn die stad-
tebauliche Figur dadurch nicht grundsatzlich gefahrdet wird. Insbe-
sondere soll ein abschnittweises Zurlick- oder Vorspringen (bis max.
1,50m Tiefe) von untergeordneten Fassadenabschnitten und Bauteilen
im Bereich der beiden Gebaudelangsseiten (Baulinien) ermoglicht
werden, um eine Gliederung des Baukorpers nicht zu verhindern. Auch
beim historischen Gebaudebestand tragen beispielsweise Erker zu ei-
ner Belebung in der Fassadenabwicklung bei.

Die Ruckspringe in der oberen Geschossebene (Staffelgeschoss) er-
moglichen durch Ausbildung von Dachterrassen und begriinten
Flachdachern eine hthere Wohnqualitat und sind bezogen auf die
beiden StralRenabschnitte stadtgestalterisch vertretbar. Zu den beiden
angrenzenden Grundsticken in westlicher Richtung verringert sich die
wahrnehmbare Gebaudeh6he durch den Riucksprung deutlich.

Die Planzeichnung enthalt dariiber hinaus als zusatzliche Information
die Gebaudeumrisse, die sich aus den Entwurfszeichnungen ergeben.

6.5 Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten
(vgl. Textfestsetzung Nr. 4)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Ausweisung von Ver-
kehrsflachen nicht vorgesehen. Das Grundstlick ist aufgrund der Situa-
tion ausreichend in das Stralensystem eingebunden und verkehrlich
angebunden.

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs werden verbindliche Vorga-
ben in den Bebauungsplan aufgenommen. Aus der Zentralitt des
Standorts leitet sich der Wunsch nach einer hochwertigen Nutzung ab.
Weil Garagen zusatzich auch noch entsprechende Aufstellflachen
erfordern, ist mit ihrer Anordnung grundsatziich ein hoher Flachen-
verbrauch verbunden. Aus diesem Grund und weil ihre stadtebauliche
Integration regelmafig Schwierigkeiten bereitet, wird die Herstellung
oberirdischer Garagen auf dem Grundstiick ausgeschlossen. Zulassig
bleiben damit Garagen-Stellplatze nur unterhalb der Gelandeoberfla-
che, also in Tiefgaragen.

Entsprechend § 23 (2) Satz 3 und (3) Satz 3 BauNVO darf fur die Anord-
nung der Tiefgaragenstellplatze (unter der Gelandeoberflache) das
gesamte Grundstiick in Anspruch genommen werden.
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Ausnahme: Nur zum Schutz der drei groen Platanen im Gehwegbe-
reich muss hiervon abweichend die zu dieser Seite festgesetzte Bau-
grenze eingehalten werden.

Aus stadtebaulicher Sicht sind oberirdische Stellplatze in der Vorgarten-
zone, d. h. in der Erdgeschossebene nicht gewolit. Die Zulassigkeit die-
ser Stellplatze wird daher auf das zeichnerisch festgesetzte Baufenster
beschrankt.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung erscheint es zwingend, die
Zufahrtsmoglichkeiten zum Grundstiick verbindlich vorzugeben.

Von der Goethestralle aus kann eine annahernd hdhengleiche Er-
schlieBung auf Erdgeschossniveau organisiert werden. Die auf dieser
Seite festgesetzte Zufahrtsoption, die fur die Anlieferung der Apotheke
bendtigt wird, ergibt sich aus der Stellung der Baume im StralRenraum.
Die vorhandenen Stellplatze im o6ffentlichen Stralenraum sowie die
Bushaltestelle sind hier auBerdem zu beriicksichtigen.

Aufgrund der Hohenlage des Grundstlicks ist dagegen eine Tiefge-
schoss-Zufahrt nur von der Germaniastralle sinnvoll zu organisieren.
Daher wird der am tiefsten gelegene Bereich fur eine Pkw-Zufahrt fest-
gesetzt. Hierbei kann auBerdem - unter Berlicksichtigung von verkehrs-
technischen Belangen - ein moglichst grolier Abstand zum Kreuzungs-
bereich eingehalten werden.

6.6 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
(vgl. Textfestsetzung Nr. 5)

GemaR 8§ la (3) BauGB sind die durch die Bauleitplanung vorbereite-
ten Eingriffe in Natur und Landschaft grundsatzlich auszugleichen. Im
vorliegenden Fall - Bebauungsplan der Innenentwicklung - wird vom
Gesetzgeber kein Ausgleich gefordert, weil der Eingriff als vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig git (8 13a (2) Nr. 4
BauGB).

Zur Verbesserung des Umwelt- und Naturschutzes innerhalb des Gel-
tungsbereiches werden dennoch verbindliche Vorgaben getroffen.
Der geringe Umfang maoglicher umweltnitzlicher MalRhahmen ergibt
sich aus den vorhandenen Standortqualitaten und der aus stadtebau-
lichen Griinden angestrebten kompakten Bebauung, die nur begrenzt
Flache fur grinordnerische MaRnhahmen |&sst.

Diese Festsetzungen nach BauGB beziehen sich auf

e den Schutz der drei vorhandenen Platanen (aul’erhalb des Gel-
tungsbereiches) und

¢ die Artenauswahl und die Pflanzqualitat zukiinftiger Bepflanzungen.
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Die im Gehwegbereich stehenden Platanen ragen mehrere Meter in
das Vorhaben-Grundstick hinein. Ihr Erhalt ist aus stadtebaulich-
landschaftsplanerischer Sicht zu sichern. Um eine Schadigung des Wur-
zelbereiches moglichst zu vermeiden, mussen wahrend der Bauausfiih-
rung entsprechende bauliche Vorkehrungen zur Sicherung der Bau-
grube vorgenommen werden (Spundwand).

Daritiber hinaus wird auf die Bestimmungen der DIN 18920 'Schutz von

Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumaf-

nahmen' hingewiesen.

Die Inhalte der vorgenannten DIN-Norm beziehen sich u. a. auf:

¢ den Schutz der Baume und Vegetationsflachen durch Zaun bzw.
Ummantelung der Baume

¢ die Behandlung von Wurzeln im Baugrubenbereich

¢ die Fundamentausbildung in der Nahe zu Baumen

¢ das Anlegen eines Wurzelvorhangs

¢ die Belastung der Wurzelbereiche (Druckverteilung)

¢ die Bewasserung wahrend der Baumalnahme besonders bei
Grundwasserabsenkung und/oder bei freiliegenden Wurzeln.

Mit den Festsetzungen zur Artenauswahl und Pflanzqualitat werden die
Mindestanforderungen an eine fachgerechte Ausfihrung vorgege-
ben und Dauer und Wert der PflanzmafRnahmen sichergestellt.

Bei allen Pflanzungen wird auf die Artenliste verwiesen, in der heimi-
sche, standortgerechte Gehdlze zusammengestellt sind. Die Verwen-
dung einheimischer und standortgerechter Pflanzenarten bildet die
Lebensgrundlage der einheimischen Fauna und ihrer Lebensgemein-
schaften. Daruber hinaus ist eine dem Standort angepasste Vegetati-
on am wenigsten krankheitsanfalig und pflegebedurftig. Durch die
Verwendung standortgerechter einheimischer Vegetation wird die
bestmdgliche Kombination aus wirtschaftlicher Effektivitat und 6kologi-
schen Aspekten erzielt.

6.7 Verwendung luftverunreinigender Stoffe
(vgl. Textfestsetzung Nr. 6)

Die besondere topografische Situation des Kasseler Beckens fuihrt da-
zu, dass im gesamten Stadtgebiet erh6hte Anforderungen an die Luft-
reinhaltung bestehen, um Gesundheitsgefahren flr die Bevolkerung zu
vermeiden. Neben dem Verkehrsbereich als starkstem Belastungsfak-
tor stellen die Hausfeuerungsanlagen eine wesentliche Luftschadstoff-
quelle in Kassel dar.

Der Flachennutzungsplan 2007 weist das Verbandsgebiet des Zweck-
verbandes und damit auch das Kasseler Stadtgebiet vollstandig als
,Vorranggebiet Luftreinhaltung’ aus. Damit besteht in Kassel ein be-
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sonderes stadtebauliches Erfordernis fiur emissionsbeschrankende Fest-
setzungen in Bebauungsplanen.

Vor diesem Hintergrund werden fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes fossile Festbrennstoffe ausgeschlossen, da diese unabhan-
gig von den Grenzwerten der 1.BImSchV durch ihren Schwefelgehalt
zu unvertraglichen zusatzlichen Belastungen im Kasseler Stadtgebiet
fuhren wirden. Fur alle anderen Brennstoffe und Feuerungsanlagen
gelten uneingeschrankt die mit der BiImSchV (Stand Méarz 2010) festge-
legen Grenzwerte der Stufe | bzw. Stufe |.

Der festgesetzte Brennstoff-Ausschluss stellt fir den Vorhabentrager
weder in den technischen Anforderungen noch im Hinblick auf die
Brennstoffauswahl eine unverhaltnisméaiige Belastung dar. Bei der
Brennstoffwahl stehen den Bauwiligen die klassischen fossilen Energie-
trager Erdol und Gas ebenso zur Verfiigung, wie nachwachsende
Rohstoffe. Unabhangig davon kénnen Bauwilige auf Feuerungsanla-
gen ganz verzichten und zur Warmeversorgung z.B. Warmepumpen
nutzen.

Der Gesundheitsschutz der Bevolkerung ist Grund fur den Ausschluss
von Gewerbe- und Handwerksbetrieben, die mit leichtflichtigen ha-
logenierten organischen Verbindungen arbeiten. Die 2. BImSchV (der-
zeit gultige Fassung vom 10.12.1990, zuletzt geéandert durch Verord-
nung zur Anpassung der Gefahrstoffverordnung an die EG-Richtlinie
98/24/EG und andere EG-Richtlinien vom 23.12.2004) schafft den ge-
setzichen Rahmen fur den Umgang mit den gesundheitsgefahrden-
den Substanzen, sie regelt aber nicht deren Verwendungsorte. Weil
Gefahren fur die Bevolkerung wie auch flr die sonstigen Umweltgtiter
(insbesondere das Klima und das Grundwasser) aber nicht grundsatz-
lich ausgeschlossen werden kdnnen, sollen die vorgenannten Gewer-
be- und Handwerksbetriebe im Plangebiet generell nicht zugelassen
werden.

Betroffen von der Festsetzung sind beispielsweise Waschereien, die z. B.
im Allgemeinen Wohngebiet ansonsten allgemein zul&ssig waren.

Die Festsetzung dient der Minimierung von negativen Auswirkungen
auf die Gesundheit der Bevolkerung und die sonstigen Umweltguter.

6.8. Gestaltungsfestsetzungen nach Hessischer Bauordnung

Aus stadtgestalterischen Griinden werden einige Festsetzungen als ge-
stalterische Bauvorschriften auf Grundlage des § 81 HBO in den Be-
bauungsplan als verbindliche Vorgaben aufgenommen, um neben
dem auf BauGB-Grundlage festgesetzten Umfang fur die baulichen
Anlagen und die versiegelten Flachenanteile auch positiv auf die Ges-
taltung der Einfriedungen (8 81 (1) Nr. 3 HBO), der Stellplatze (8 81 (1)
Nr. 4 HBO), die Herstellung von begriinten Dachern (8 81 (1) Nr. 5 HBO)
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und die Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen (8 81 (1) Nr. 5 HBO) zu
wirken.

Die Einfriedung von Grundstiicken (vgl. Textfestsetzung Nr. 7) nimmt er-
heblichen Einfluss auf das Erscheinungsbild von StraRenraumen und
Gartenbereichen. Sie steht in engem Zusammenhang mit der fir den
grunderzeitichen Stadtebau typischen Gestaltung der Vorgartenzone
in der Umgebung des Plangebiets.

Im vorliegenden Fall ist aufgrund der besonderen stadtebaulichen Si-
tuation ein hoher Offentlichkeitsgrad gegeben. Durch die einge-
schrankte Zulassigkeit, die festgesetzten Maximalhéhen und die Vor-
gaben zur Materialwahl der Einfriedungen soll ein Erscheinungsbild er-
zielt werden, welches sich in die Umgebung einfligt. Dies gilt verstarkt
fur die dem offentlichen Raum zugewandten Grundstiicksgrenzen (zur
GermaniastralBe und zur Goethestralle). Die Grenze zu den beiden
angrenzenden Privatgrundstiicken ist dagegen fur das stadtebauliche
Erscheinungsbild von geringerer Bedeutung, muss jedoch aus Ruck-
sichtnahme gegeniber der Nachbarbebauung ebenfalls mit entspre-
chender Qualitat ausgefuhrt werden.

Ein Verzicht auf die Herstellung von Einfriedungen zum Stralenraum
ware aus stadtebaulicher Sicht zur Schaffung einer halb6ffentlichen
Vorzone winschenswert, steht aber dem Abgrenzungswunsch von Ei-
gentimern und Nutzern oft entgegen. Hinzu kommt, dass im topogra-
fisch bewegten Gelande an verschiedenen Stellen Mauern zur Ab-
fangung entstehender Niveauunterschiede unerlasslich sein werden.
Daher wird im Vorgartenbereich die Hohe der Einfriedungen so be-
grenzt, dass sich ihre Raumwirkung in vertretbarem Rahmen bewegt.

Abweichungen von den - im Sinne des Nachbarschutzes getroffenen -
Regelungen der Hessischen Bauordnung sind in Bezug auf die H6hen-
begrenzung von Einfriedungen auf Grundlage der Festsetzung mog-
lich.

Im vorliegenden Fall wird tatsachlich davon ausgegangen, dass eine
hoéhere Einfiedung eher einen nachbarschiitzenden Effekt erzielen
kann und daher u. U. von den Nachbarn sogar erwiinscht wird als dass
sich hieraus eine unzumutbare Beeintrachtigung ableiten lieRRe.

Einwendungen der betroffenen Nachbarn sind hierzu im Verfahren
nicht eingegangen.

Als Abweichung von den Vorschriften der HBO ware bei einer Einfrie-
dung groBer 1,50 ohnehin die Zustimmung der betroffenen Nachbarn
erforderlich, so dass diese Festsetzung nicht zu einer ungewollten Erho-
hung aus Sicht der Nachbarn fihren kann.

Zudem sind die Einfriedungen im Quartier haufig hoher als 1,50m. Ge-
rade im Stralenraum der Goethestrale finden sich an mehreren Stel-
len Kombinationen aus Mauern / Metallzaun (im Bebauungsplan als
'nicht sichtbehindernde Einfriedungen' bezeichnet) mit einer deutlich
groReren Gesamthohe.
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Die festgesetzten Hohen nehmen Bezug auf den natirlichen Gelan-
deverlauf und nicht auf den z. B. im Bereich der Tiefgaragenzufahrt zu-
kiinftigen Gelandeverlauf.

Mit der Herstellung 'griner’ Einfriedungen kann dariber hinaus ein um-
weltnitzlicher Effekt erzielt werden.

Als Grundlage fur die Ermittlung der notwendigen Anzahl der Stellplat-
ze (vgl. Textfestsetzung Nr. 8) ist die Stellplatzsatzung der Stadt Kassel
mafigeblich.

Die ebenfalls festgelegten Mindeststandards fir die GréRe, Beschaf-
fenheit und Gestaltung sind auch bei der Herstellung von Stellplatzen
im Plangebiet anzuwenden. Hierzu zahlen insbesondere die Oberfla-
chengestaltung bzw. Wasserdurchlassigkeit der Stellplatze und ihrer
Randbereiche sowie die in Verbindung mit den Stellplatzen zu pflan-
zenden Baume.

In dem kompakten dicht bebauten Stadtteil erscheint es sinnvoll, die
sich bietenden Moglichkeiten zur Klimaverbesserung zu nutzen. Durch
eine langlebige Begriinung von Dachern (vgl. Textfestsetzung Nr. 9)
konnen insbesondere der Aufheizungsgrad reduziert und positive Aus-
wirkungen auf das Lokalklima erzielt werden.

Das geplante Gebaude soll ein extensiv begriintes Flachdach (ca. 280
m?) erhalten. Auf der Staffelgeschossebene sind auRerdem fir beide
Gebaudefligel jeweils Dachterrassen vorgesehen, teilweise als 'Holz-
deck, teilweise als extensives Grundach. Hierzu werden verbindliche
Vorgaben fur einen Mindestanteil zu erstellender Vegetationsflache in
den Bebauungsplan aufgenommen, die die Nutzungsanspriiche der
zukunftigen Bewohner ausreichend berlcksichtigt.

Die Vorgaben zur Herstellung der Vegetationstragschichten sollen
durch Festlegung von Qualitatsstandards sicherstellen, dass mit der
spateren Bepflanzung eine dauerhaft stabile Begriinung hergestellt
wird.

Die festgesetzten Vorgaben in Bezug auf die Grundstiicksfreiflachen
(vgl. Textfestsetzung Nr. 10) tragen dazu bei, das stadtebauliche
Grundmuster der Vorgartengestaltung auch auf den Geltungsbereich
des hier vorliegenden Bebauungsplanes zu tGbertragen. Aufgrund der
geplanten Erdgeschossnutzung (mit Publikums- bzw. Kundenverkehr)
genigt eine durchweg gartnerische Gestaltung den funktionalen An-
forderungen nicht. Es ist jedoch beabsichtigt, Uber die Festsetzung ei-
nes verbindlichen Anteils an unversiegelter Flache zu einer vorgarten-
ahnlichen Gestaltung zu kommen.

Das Plangebiet gehort als Teil des Vorderen Westens zum Verbundpro-
jekt 'Klimawandel zukunftsfahig gestalten' (KLIMZUG). Ziel des Projektes
ist es, Mallnahmen zum Schutz gegen Extremwetterlagen, unter denen
beispielsweise besonders altere Menschen leiden, zu finden.
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Auch die Farbe der Oberflachen hat Auswirkungen auf das Lokalklima.
Um einen moglichst geringen Aufheizungsgrad zu erzeugen, sollen bei
der Gestaltung der befestigten Freiflachen (Zufahrten und Zuwege,
Anlieferungszone der Apotheke) vorzugsweise helle Materialien aus-
gewahlt werden.

Mit dem festgesetzten Anteil gartnerisch anzulegender Grundstiicks-
freiflachen werden die Anspriiche an das Erscheinungsbild ebenso be-
racksichtigt wie die unterschiedliche Art und Intensitat von Nutzungsan-
sprichen.

Mit dem vorgesehenen Gebaude-Entwurf &ffnet sich zwischen den
beiden Gebaudeflliigeln ein Innenhof nach Stdwesten. Die verblei-
benden anderen nicht Uberbauten Flachen - neben der Vorgartenzo-
ne auch entlang der westlichen Grundstiicksgrenze - sind ausreichend
dimensioniert, um zumindest 5 Baume zu pflanzen. Ihre Anordnung
wird freigestellt, d. h. nicht zeichnerisch festgesetzt, um mdoglichst grolie
Spielraume bei der Aulienanlagenplanung offen zu halten.

Die Mulltrennung hat zu einer Zunahme der je Grundstiick erforderli-
chen Mulltonnen gefuhrt. Die fur die Mullsammlung und Lagerung auf
den Grundsticken erforderlichen Flachen sind gréRer geworden und
damit auch ihre Bedeutung fur das Erscheinungsbild des offentlichen
Raumes.

Das Konzept sieht bisher eine zentrale Millsammelstelle im Unterge-
schoss des Gebaudes vor, so dass eine Beeintrachtigung des Stadtbil-
des zum gegenwartigen Zeitpunkt auszuschlieen ist. Um sicher zu stel-
len, dass auch bei verandertem Entsorgungskonzept keine problemati-
schen Situationen entstehen kbnnen wird vorsorglich festgesetzt, dass
die Standorte so anzuordnen sind, dass sie von der Stralle aus nicht
sichtbar sind - entweder baulich integriert oder entsprechend abge-
pflanzt im westlichen Grundstticksrandbereich.
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7. Durchfiihrung und Kosten

FUr das Bauleitplanverfahren ist auf der Grundlage der Anwendung
des 8 13 BauGB fur das beschleunigte Verfahren der folgende Zeitplan

vorgesehen:

Entwurfs- und Offenlegungsbeschluss
29.04.2010 Gestaltbeirat
06.05.2010 Ortsbeirat Vorderer Westen (zuvor West)
20.05.2010 Bau- und Planungskommission
31.05.2010 Magistrat
24.06.2010 Ausschuss fur Stadtentwicklung und Verkehr
28.06.2010 Stadtverordnetenversammiung

12.07. - 20.08.2010 Offentliche Auslegung
12.07.-20.08.2010 Tragerbeteiligung parallel zur 6ffentichen Aus-
legung

12/2010 nach Abschluss Durchfiihrungsvertrag Zulassig-
keit des Vorhabens nach § 33 (1) BauGB
Sommer / Herbst 2011 Satzungsbeschluss (geplant)

Kosten

Samtliche Kosten der MaRnahme tragt der Vorhabentrager.
Hierunter fallen vor allem

- Kosten fur den Grunderwerb,

- Kosten fur die Bauleitplanung,

- Kosten fur die Aufbereitung des Grundstticks sowie

- Kosten fur die Realisierung der Hochbaumalnahme (inkl. Tiefgara-
ge) und der Aulienanlagen.

Mit der Realisierung des Vorhabens soll noch 2010 begonnen werden,
sobald das Bebauungsplanverfahren so weit fortgeschritten ist, dass
die Genehmigungsfahigkeit der Gesamtmalinahme ausreichend si-
chergestellt ist.

Vorgezogen wéaren naturlich bereits vorlaufende Ordnungsmalnah-
men - vor allem der Abbruch des Tankstellengebaudes und die Bo-
denaufbereitung - méglich. Aus Sicht des Investors erscheint dieser ers-
te Schritt der Umsetzung jedoch nur sinnvoll, wenn das geplante Bau-
vorhaben rechtlich abgesichert ist, so dass von dieser Seite der Einstieg
in die Realisierung auch erst nach Abschluss des Bebauungsplanver-
fahrens erfolgen soll.

Verbindliche Absprachen zwischen Stadt und Vorhabentrager zur
Zeitplanung und zur Kostenregelung finden sich im stadtebaulichen
Vertrag zur Durchfihrung des Vorhabens. Die Vorgaben zur Gestal-
tung werden im zugehorigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan fixiert,
der ebenfalls verbindlicher Bestandteil des hier vorliegenden Bebau-
ungsplanes ist.
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aufgestellt

08.08.2011

V/a

Kassel, den 08.08.2011 Kassel, den

",
/

(Stadt Koss\el) (Planverfasser)
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Anhang
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Anlage 1 - textliche Festsetzungen

1.

Art der baulichen Nutzung

11

12

13

Es sind ausschliefilich die folgenden Nutzungen zulassig:

- Wohnnutzung

- freiberufliche Nutzungen

- Einzelhandel

- Buro- und Geschéaftsnutzungen, Dienstleistungen

- sonstige das Wohnen nicht stérende Gewerbebetriebe
- kulturelle, soziale und gesundheitliche Nutzungen

Einzelhandelsbetriebe sind nur bis maximal 100 m? Nettoverkaufsfla-
che je Betrieb zulassig.

Sexshops als Unterart von Einzelhandelsbetrieben oder sonstigen
Gewerbebetrieben, Bordelle, bordelartige Betriebe und Woh-
nungsprostitution sowie Vergnigungsstatten sind nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

2.2

2.3

3.2

3.3

Die Grundflache des Hauptgebaudes darf 450 m2 nicht tUberschrei-
ten.

Die Summe aller Vollgeschossflachen (BGF) darf in der Summe 1.700
m2 nicht Uberschreiten.

Die Summe aller Geschossflachen darf 2.400 m2 nicht Gberschreiten.
Die Gebaudehohe darf 192.00 m i NHN. nicht Gberschreiten.

Von der in Satz 1 genannten Hohenbeschrankung sind untergeord-
nete Bauteile wie z. B. Schornsteine, Abluftanlagen etc. ausgenom-
men.

. Bauweise

Die zeichnerisch festgesetzten Baulinien und Baugrenzen sind ver-
bindlich nur oberhalb der Gelandeoberflache.

Hiervon ausgenommen ist die zeichnerisch festgesetzte Baugrenze
fur die nordostliche Gebaudeseite (Kreuzungsbereich Goethestra-
Re/Germaniastrale). Eine Uberschreitung der zeichnerisch festge-
setzten Baugrenze ist hier auch unterhalb der Gelandeoberflache
nicht zul&ssig.

Vorspringe und Riuckspringe von den zeichnerisch festgesetzten
Baulinien sind ausschliefilich bei untergeordneten Fassadenabschnit-
ten und Bauteilen bis max. 1,50 m Tiefe zul&ssig. Die Lange der in Satz
1 bezeichneten Fassadenabschnitte darf in der Summe 1/5 der ge-
samten Fassadenlange der jeweiligen Ansichtsseite nicht berschrei-
ten.

Hiervon abweichend sind Ruckspriinge von den zeichnerisch festge-
setzten Baulinien in der oberen Geschossebene unbegrenzt zulassig.

Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten
Oberirdische Garagen sind unzulassig.
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4.2  Oberirdische Stellplatze in der Erdgeschossebene sind ausschliellich
innerhalb des durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzten Bau-
fensters zulassig.

43 Tiefgaragenstellplatze und oberirdische Stellplatze in der Unterge-
schossebene sind innerhalb der gesamten Grundstucksflache zul&s-
sig (vgl. 3.1). Hiervon ausgenommen ist entsprechend 3.2 der nord-
Ostliche Grundstuicksbereich.

44  Eine Grundsttickszufahrt von der Goethestrale darf ausschliefilich in
dem zeichnerisch festgesetzten Abschnitt angeordnet werden.

45 Die zZufahrt zu Tiefgaragenstellplatzen darf ausschliellich in dem
zeichnerisch festgesetzten Abschnitt der Germaniastralle angeord-
net werden.

5. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

5.1 Bei Erdarbeiten im Zuge der Bauausfilhrung ist zum Schutz der au-
Rerhalb des Geltungsbereiches stehenden drei Platanen ein Verbau
(Spundwand) im Bereich der zeichnerisch festgesetzten Baugrenze
vorzusehen.

Im Ubrigen sind die Bestimmungen der DIN 18920 'Schutz von B&au-
men, Pflanzenbestianden und Vegetationsflachen bei BaumaR-
nahmen' zu beachten.

5.2 Es sind ausschliellich standortgerechte heimische Laubgehdlze zu-
lassig. Neben allen heimischen Obstbaumsorten sind vorzugsweise
die folgenden Arten zu verwenden:

Baume

Acer campestre Feldahorn
Betula verrucosa Weil3birke
Carpinus betulus Hainbuche
Crategus laevigata Rotdorn
Crategus monogyna Weildorn
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche

Sorbus aucuparia  Vogelbeere
Mindestqualitat: Hochstamm, STU 16-18 cm

Schnitthecken

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Ligustrum vulgare Liguster

Mindestqualitat:

verpflanzte Straucher, Mindesttriebzahl 4 Triebe, H6he 60-100 cm
Straucher

Cormnus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Weiltdorn
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Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Traubenholunder
Viburnum lantana wolliger Schneeball
Viburnum opulus gemeiner Schneeball
Mindestqualitat:

verpflanzte Straucher, Mindesttriebzahl 4 Triebe, H6he 60-100 cm

Rankpflanzen , z.B. fir Fassadenbegriinung
selbstklimmende Arten

Hedera helix Efeu
Parthenocissus tricuspidata  Wilder Wein “‘Veitchil’

Arten, die Rankhilfen benétigen

Avristolochia macrophylla Pfeifenwinde
Lonicera caprifolium Geisblatt
Lonicera x heckrottii Geisblatt
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein
Polygonum aubertii Schlingknéterich
Wisteria sinensis Blauregen

Gebiete, in denen bestimmte luftverunreinigende Stoffe nicht oder

6.1

6.2

nur beschrankt verwendet werden dirfen - § 9 (1) Nr.23a BauGB
Die Verwendung fester fossiler Brennstoffe geman 1. BimSchV § 3 (1)
Nr. 1 bis 3a (Kohle, Koks, Torf) ist nicht zulassig.

Anlagen, die unter die Verordnung zur Emissionsbegrenzung von
leichtflichtigen halogenierten organischen Verbindungen (2.
BImSchV) fallen, sind nicht zulassig.

Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung nach § 81 Hessischer Bauordnung

Art, Gestaltung und H6he von Einfriedungen

7.2

Zur Einfriedung des Grundstiicks sind an den dem o6ffentlichen Stra-
Renraum zugewandten Grenzen ausschliellich folgende Bauweisen
- auch in Kombination - zul&ssig:

- Mauern

- lebende geschnittene Hecken der unter 5.2 genannten Arten

- Metallzaune mit senkrechter Gliederung

Zur Einfriedung des Grundstiicks sind an den nicht in Satz 1 genann-
ten Grenzen zuséatzlich folgende Bauweisen zulassig:

- Holz-Staketenzaune mit senkrechter Gliederung

- Maschendrahtzaume nur in Verbindung mit lebenden Hecken

Die Hohe von sichtbehindernden geschlossenen Einfriedungen darf
an den dem o6ffentlichen Strallenraum zugewandten Grundstiicksei-
ten 1,20 m und an den anderen Grenzen 1,80 m nicht Uberschrei-
ten.
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Die H6he von nicht sichtbehindernden offenen Einfriedungen darf
an den dem o6ffentlichen StralRenraum zugewandten Grundstiicksei-
ten 1,80 m nicht Giberschreiten.

Von Satz 1 und 2 ausgenommen sind Mauerpfeiler bis zu einer ma-
ximalen H6he von 2,00 m, wenn die Ansichtsbreite < 0,50 m ist.

8. Stellplatze

8.1 Die Flachen oberirdischer Stellplatze sind in wasserdurchlassiger
Bauweise (Pflasterung mit mindestens 15 % Fugenanteil, Schotterra-
sen, wassergebundene Decke o. &.) als teilversiegelte Flachen her-
zustellen.

Hiervon ausgenommen sind Stellplatzflachen Uber anderen Ge-
schossen und die Stellplatzflachen, die wegen ihrer funktionalen Er-
fordernisse (z.B. rolistuhlgerecht) einen hoheren Versiegelungsgrad
erfordern.

8.2 Die unbefestigten Flachen im Bereich von oberirdischen Stellplatzen
sind mit einer extensiven Wieseneinsaat zu begriinen und extensiv zu
unterhalten. Die Baumstandorte sind mit einer offenen Vegetations-
flache von mindestens 4 m? zu versehen. Abweichungen aufgrund
ortich entgegenstehender Bedingungen kénnen ausnahmsweise
zugelassen werden. Einzelne Baumstandorte sind vor dem Befahren
zu schutzen.

8.3  Zur Gliederung und Eingrinung oberirdischer Stellplatze ist je 6 Stell-
platze 1 standortgerechter Baum zwischen den einzelnen Stellplat-
zen oder an deren Rand zu pflanzen.

Als Pflanzmaterial sind jeweils mindestens Baume mit einem Stamm-
umfang 16/18 cm zu verwenden. Als standortgerechte heimische
Laubgehdlze sind die unter 5.2 genannten Arten zu verwenden.

Beim Ausfall von Geholzen sind diese entsprechend nachzupflan-
zen.

9. Begriinung von baulichen Anlagen

9.1 Flachdacher sind mit einer extensiven Begriinung zu versehen, die
dauerhaft zu erhalten ist. Die Dicke der Vegetationsschicht (durch-
wurzelbare Schicht) muss mindestens 8 cm, bei Verwendung von
vorkultivierten Vegetationsmatten und entsprechender Wasserspei-
cherschicht mindestens 3 cm betragen.

9.2 Dachterrassen, die groRer sind als 25 mz, sind zu mindestens 25 % als
Vegetationsflache auszubilden. Die Dicke der Vegetationstrag-
schicht (durchwurzelte Schicht) muss mindestens 40 cm, bei Ver-
wendung von Filterschichten und Wasserspeicherschichten mindes-
tens 25 cm betragen.

10. Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen

10.1 Die Hachen von Zufahrten oder Zuwegungen sind in wasserdurch-
lassiger Bauweise (Pflasterung mit mindestens 15 % Fugenanteil,
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10.2
103

104

Schotterrasen, wassergebundene Decke o. &.) als teilversiegelte
Flachen herzustellen.

Es sind vorzugsweise helle Materialien zu verwenden.

Von Satz 1 ausgenommen sind Flachen, die wegen ihrer funktiona-
len Erfordernisse (z.B. rollstuhigerecht) einen héheren Versiegelungs-
grad erfordern oder/und wegen ihrer Nutzung eine potenzielle Ge-
fahrdung fur Boden, Natur und Landschaft darstellen.

Es sind mindestens 5 Baume zu pflanzen.

Die dem offentlichen Strallenraum zugewandten Grundstiucksfrei-
flachen (Vorgartenzone), die nicht zwingend fur Zufahrten oder Zu-
wegungen beansprucht werden, sind gartnerisch zu gestalten.

Die Flachen zur Aufnahme von Miilltonnen sind durch bauliche oder
gartnerische Mallnahmen so zu gestalten, dass sie vom 6ffentlichen
Strallenraum nicht direkt einsehbar sind.

Hinweise

1

FUr den Geltungsbereich gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Kassel in
der jeweils gliltigen Fassung.

FUr den Geltungsbereich gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Kas-
sel in der jeweils gliltigen Fassung.

Im Geltungsbereich befinden sich Aufflllungen. Die Dimensionie-
rung der Grundung von Gebauden ist durch einzelfallbezogene
Baugrundgutachten zu prtfen.

Sollten bei Erdarbeiten organoleptische Auffaligkeiten auftreten, ist
unverzuglich die zustandige Behoérde zu informieren. Gegebenen-
falls sind entsprechende Bodenuntersuchungen zu veranlassen
und/oder entsprechende MalRhahmen zur Behandlung des Bodens
einzuleiten.

Bombenabwurfgebiet

Die Auswertung der beim Hessischen KampfmittelrAumdienst vorlie-
genden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich der Geltungsbereich
in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein von
Kampfmitteln muss grundsatzlich ausgegangen werden. Vor Beginn
der geplanten Bauarbeiten ist eine systematische Uberpriifung
(Sondieren auf Kampfmittel, gegebenenfalls nach Abtrag des O-
berbodens) der Flachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende
MalRnahmen stattfinden. Kontakt: Hessischer Kampfmittelraum-
dienst, Luisenplatz 2, 64283 Darmstadt

Heilquellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der quantitativen
Schutzzone B2 - auliere Zone - des mit Verordnung vom 02.10.2006
(StAnz. 46/2006, S. 2634) amtlich festgesetzten Heilquellenschutzge-
bietes fir die staatlich anerkannte Heilquelle 'TB Wilhelmshdhe 3'.
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