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1 Planungsanlass

Ziel und Zweck der Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir den Bereich der ehemaligen Salzmann-Fabrik in Kassel-Betten-
hausen ist die Umnutzung und Entwicklung der vorhandenen, denkmalgeschiitzten Gebdudesubstanz sowie deren Ergén-
zung durch Neubauten zu einem Wohnquartier. Einzelne Gebdudeteile sollen zudem gewerbliche Nutzungen beinhalten.

Die ehemalige Salzmann-Fabrik wurde bis etwa Ende 2012 durch verschiedene Kultur- und Gewerbebetriebe genutzt. Da-
nach sollte das Areal zundchst zu einem Dienstleistungszentrum umgebaut werden, Teilbereiche der Gebdudesubstanz
waurden hierfiir bereits abgebrochen.

Nachdem das bisherige Nutzungskonzept nicht realisiert werden konnte, plant der aktuelle Vorhabentréger, das denkmal-
geschiitzte, zweifliigelige Fabrikgebdude an der Sandershauser Strale zu Wohnzwecken, Hotel und Dienstleistungen um-
zunutzen. Durch die Errichtung eines 6- bis 7-geschossigen Parkhauses, in dessen oberste Ebene auch eine Nutzung als
Fitnessstudio zuldssig ist, entsteht ein l[armgeschiitzter Innenhof mit attraktiven Freifldchen, der im Siiden durch ein ergén-
zendes 4- bis 5-geschossiges Gebaude begrenzt wird. Das bestehende Kesselhaus soll ebenfalls als Wohn- oder Gewer-
bestandort umgenutzt werden und wird zukiinftig éstlich und westlich mit 3- bis 4-geschossigen Wohngeb&uden einge-
fasst. An der westlichen Grundstiicksgrenze ist die Errichtung von Stadthausern vorgesehen.

Die Melsunger Stra8e wird bis zur Agathofstrale hin gedffnet, stidlich davon sind zwei 3- bis 4-geschossige \Wohnge-
baude, die sich nach Stiden hin als Hofstruktur 6ffnen, geplant. Weitere Fu- und Radwegeverbindungen durch das Quartier
erganzen das Erschliefungskonzept.

2 Lage und raumlicher Geltungsbereich
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Der Geltungsbereich hat eine GesamtgréRe von 35.286 m? und umfasst die Flurstiicke 45/1, 45/3, 45/4, 66/2, 406/42 und
407/41, Flur 2, Gemarkung Bettenhausen. Er wird wie folgt begrenzt:

o im Westen durch die Flurstiicke 3/14, 3/20, 3/26, 3/48, 3/55, 3/56, 66/4, 68/5 und 405/68
o im Osten durch die Agathofstralle (Flurstiick 68/8)

e im Siiden durch die beiden angrenzenden bebauten Flurstiicke 41/10 sowie 41/6 und

e im Norden durch die Sandershéuser StralRe (L562) (Flurstiick 107/42, Flur 1).

3 Planverfahren

Bebauungsplan der Innenentwicklung (8 13a BauGB)

Der Bebauungsplan hat die Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung ehemaliger gewerblicher Baufl&chen in innerért-
licher Lage zum Ziel. Da es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt, wird der Bebauungsplan auf Grundlage
des 8 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Die Anwendung des Verfahrens gem. § 13a (2) BauGB ist mdglich, sofern die im Bebauungsplan zuldssige Grundflache
weniger als 70.000 m? betrdgt und kein Vorhaben begriindet wird, das der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung bzw. einer allgemeinen oder standortbezogenen Vorpriifung des Einzelfalls nach dem Gesetz iiber die
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt. Auch diirfen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in 8 1 (6) Nr. 7
Buchstabe b) BauGB genannten Schutzgiter vorliegen.

Im rund 3,5 ha grolen Geltungsbereich kénnen knapp 16.000 m? Grundflache gem. § 19 (2) Baunutzungsverordnung
(BauNVO) realisiert werden. Die Grenze von 20.000 m? gem. § 13a (1) Nr. 1 BauGB wird somit unterschritten. Weitere
Bebauungspléne in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang bestehen nicht. Ein UVP-pflichtiges
Vorhaben wird durch die Planung nicht begriindet. Im Umfeld des Planareals befinden sich auch keine Natura 2000-Gebiete
(FFH-/Vogelschutzgebiete), die beeintrachtigt werden konnten. Somit sind alle Voraussetzung zur Durchfiihrung des Be-
bauungsplanverfahrens nach & 13a BauGB erfillt.

Im beschleunigten Verfahren gem. 8 13 a BauGB wird von der Erstellung einer Umweltpriifung mit Umweltbericht gem. 8
2a BauGB sowie einer zusammenfassenden Erkldrung gem. 8 10 (4) BauGB abgesehen, auch wird kein Monitoring zur
Umsetzung des Bauleitplanverfahrens durchgefiihrt. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu er-
warten sind, gelten gem. 8 13a (2) Nr. 4 BauGB als erfolgt oder zuldssig.

Stadtebaulicher Vertrag (§ 11 BauGB)

Zum Bebauungsplan wird zwischen der Stadt Kassel und dem Vorhabentrdger ein stadtebaulicher Vertrag gem. 8 11 BauGB
abgeschlossen, in dem erganzende Regelungen zur Umsetzung des Bauvorhabens getroffen werden.
3.1 Aufstellungsbheschluss

Der Aufstellungsbeschluss zur Durchfiihrung des Bebauungsplans Nr. VIII/42 wurde am 04.05.2015 gefasst.

3.2 Friihzeitige Beteiligung gem. 88 3 (1) und 4 (1) BauGB

Von einer friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit tiber die Planung gem. &8 3 (1) BauGB wurde gem. § 13a (2) Nr. 1
i.V.m. 8 13(2) Nr. 1 BauGB abgesehen.

Eine friihzeitige Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. & 4 (1) BauGB erfolgte durch
einen gemeinsamen Abstimmungstermin am 16. Februar 2015 im Rathaus der Stadt Kassel.



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. VII/42 ,Salzmann-Areal” der Stadt Kassel | Seite 7

3.3 Beteiligung gem. 88 3 (2) und 4 (2) BauGB
Die Planunterlagen haben vom 18.05.2015 bis einschlieRlich 19.06.2015 &ffentlich ausgelegen. Nachdem das Vorhaben

fast drei Jahre nicht weiter verfolgt wurde, hat die Stadt Kassel entschieden, diesen Verfahrensschritt zu wiederholen. Die
Planunterlagen haben erneut vom 03.12.2018 bis einschlieRlich 09.01.2019 6ffentlich ausgelegen.
3.4 Erneute Beteiligung gem. 8§ 4a (3) BauGB

Da ein Gutachten und Festsetzungen zum Hochwasserschutz ergénzt wurden, lagen die Planunterlagen erneut vom 23.
September 2019 bis zum 11. Oktober 2019 6ffentlich aus. Insgesamt wurden Formulierungen in den textlichen Festsetzun-
gen und entsprechend in der Begriindung nach der Offenlage in einigen Punkten erganzt oder umformuliert. Dies hat keine
planungsrechtliche Relevanz, es handelt sich um eine redaktionelle bzw. klarstellende Uberarbeitung. Eine erneute Offen-
lage ist somit nicht erforderlich.

3.5 Satzungsbeschluss gem. 8 10 (1) BauGB

Der Satzungsbeschluss wurde am 02.03.2020 durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kassel gefasst.

4 Ubergeordnete Planungen

41 Regionalplanung

Ausschnitt aus dem Regionalplan Nordhessen 2009, ohne MaRstab

Im Regionalplan Nordhessen 2009 ist das Plangebiet als ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Bestand” festgelegt. Da
im Geltungsbereich Mischgebiete und allgemeine Wohngebiete festgesetzt werden sollen, entspricht der Bebauungsplan
nicht den Festlegungen des Regionalplans. Ein Abweichungsverfahren vom Regionalplan 2009 ist bereits 2015 durchge-
fihrt worden.
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4.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) des Zweckverbands Raum Kassel 2007 ist das Plangebiet als , Gewerbliche Bauflache” so-
wie ein kleiner Teilbereich als , Griinflache” dargestellt. Westlich und 6stlich angrenzend an das Grundstiick befinden sich
gewerbliche Bauflachen, im Stiden gliedern sich gemischte und Wohnbauflachen an.

Die beabsichtigte Nutzung entspricht nicht der Darstellung des Fldchennutzungsplans, sodass dieser nach Durchfiihrung
des Bebauungsplanverfahrens im Wege der Berichtung gem. $ 13a (2) Nr. 2 BauGB anzupassen ist.

DA e g R S
a N 2 b

ooo

schnitt aus dem Flachennu

KEP-Zentren

Fir die Entwicklung des Einzelhandels im Gebiet
des Zweckverbands Raum Kassel wurde 2007 ein
Kommunaler Entwicklungsplan Zentren (KEP Zen-
tren) beschlossen. Zielsetzungen der Entwicklungs-
planung sind die Sicherung der Nahversorgung, die
Starkung der Zentren und die Begrenzung dezentra-
ler Einzelhandelsansiedlungen. Der KEP Zentren
wird im Rahmen des Flachennutzungsplanes umge-
setzt.

Das KEP Zentren stellt fiir den Stadtteil Bettenhau-
sen bezogen auf die Einwohnerzahl eine gute Le-
bensmittelversorgung fest. Im Entwicklungsplan ist
ein Bereich beidseits der Leipziger Strafle, zwi-
schen Pfarrstralle und Kunigundishof, als Stadtteil-
zentrum mit einem darin verorteten Tegut-Markt
dargestellt.

KEP ..Zven'tré'h'Z.OOZ ohne MalRstab

Der Geltungsbereich ist ca. 500 m vom Stadtteilzentrum entfernt. Zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs ist im
Plangebiet kein Einzelhandel zugelassen, mit Ausnahme eines sog. ,Nachbarschaftsladen” (Lebensmittel bis 400 m2 Ver-
kaufsflache), welcher der unmittelbaren Nahversorgung der zukiinftigen Bewohner und Nutzer des Quartiers dient.
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Im Rahmen der geplanten Neuaufstellung des KEP-Zentren ist von Seiten der GMA ein Einzelhandelsgutachten (2014)
erstellt worden. Der KEP-Zentren wurde aufgrund des Gutachtens neu aufgestellt und von der Verbandsversammlung am
10.02.2016 beschlossen. Die hierbei erarbeiteten zentralen Versorgungsbereiche und Aussagen beziiglich der zukiinftigen
Entwicklung des Stadtteils Bettenhausens im Hinblick auf die Versorgung mit Einzelhandel stehen der geplanten Entwick-
lung auf dem Salzmann-Areal nicht entgegen.

4.3 Landschaftsplan
Der Landschaftsplan des Zweckverbands Raum Kassel (2007) stellt das Plangebiet als ,baulich geprégte Flache” dar. Im
Planwerk ist folgende MaRnahme (Schutzfléche Nr. 10214) im Geltungsbereich festgelegt:

,Erhalt der durch Baumbestand bestimmten Gewerbebrache an der GroRalmeroder Stralle als Freiraum und kleinklimati-
sche Ausgleichsflache. Ausweisung, Entwicklung und Pflege als 6ffentlichen Freiraum / Griinflache.” Die genannte Griin-
flache ist jedoch nicht (mehr) vorhanden.

Weiter ist in der Entwicklungskarte die Anpflanzung einer Baumreihe an der Sandershauser StralRe dargestellt.
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4.4 Schutzgebiete

Wasserschutz
Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb amtlich festgesetzter Heilquellen- oder Trinkwasserschutzgebiete.

Uberschwemmungsgebiet

Die Strallenrdume der Sandershduser und der Agathof-
straRe sind als Uberschwemmungsgebiet der Losse fest-
gesetzt (siehe Ausschnitt FNP). Das Uberschwemmungs-
gebiet der Losse ist mit Beschluss vom 01.08.2016 neu
festgestellt worden. Die zugrundeliegenden Berechnun-
gen zeigen, dass das neu festgestellte Uberschwem-
mungsgebiet tiber die AgathofstralRe das Plangebiet tan-
giert. Im maRgeblichen Hochwasserfall (100-jahrlicher
Hochwasserabfluss = HQ 190) wiirden vor allem Teilberei-
che im Westen und Siiden des Geltungsbereichs einge-
staut.

Nach Auskunft des Regierungsprasidiums Kassel liegt die
berechnete Hohe der Wasserspiegellage grob bei 139,45
bis 140,08 m NN (iiber Normal-Null), dies entspricht ei-
ner Wasserspiegelhthe von etwa 40 cm.

Die erforderlichen Sicherungsmalnahmen (Vorschriften  Darstellung des Uberschwemmungsgebietes (geoportal Hessen)

bezliglich wassergefahrdender Stoffe, bauliche Vor-

schriften zur Vermeidung von Hochwasserschaden, Schaffung von Vorrichtungen oder Anlagen fiir den Hochwasserschutz
u.d.) wurden daher bereits bei der weiteren Planung beriicksichtigt.

Entsprechend der Stellungnahme des Regierungsprésidiums Kassel ist gemaf 8 78 Abs. 3 WHG inshesondere die Vermei-
dung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger sowie die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvor-
haben zu beriicksichtigen. Des Weiteren ist im B-Plan abzuschétzen, mit welchem Retentionsraumverlust zu rechnen ist
und wie und wo dieser ausgeglichen werden kann.

Hierzu wurde im August 2019 ein Gutachten mit dem Inhalt einer Hochwasserschutzuntersuchung in Auftrag gegeben. Die
Ergebnisse des Gutachtens sind in den Bebauungsplan eingearbeitet worden. Das Gutachten wird bei der Stadt Kassel in
ausgedruckter Form vorgehalten. Als wesentliches Ergebnis ist festzuhalten, dass im siidostlichen Bereich des geplanten
Gebduderiegels ein Teil des Gebdudes entsprechend den Empfehlungen aufgestandert wird, um einen Abfluss bei Hoch-
wasserereignissen zu gewahrleisten. Der berechnete Retentionsraumverlust von insgesamt ca. 392 m3 wird im Bereich der
stidlich des Gebauderiegels liegenden Freiflache hergestellt. Zur Sicherung dieser Flache wird diese in den zeichnerischen
Festsetzungen als Flache flir den Retentionsraum festgesetzt.

Denkmalschutz
Die Anlagen der ehemaligen Salzmann-Fabrik sind als Sachgesamtheit aus kiinstlerischen, technischen, geschichtlichen
und st&dtebaulichen Griinden ein Kulturdenkmal.

Nordlich des Geltungsbereichs an der Sandershduser Stralle befinden sich Bdume des unter Denkmalschutz stehenden
Gesamtkunstwerkes ,, 7000 Eichen - Stadtverwaldung statt Stadtverwaltung” von Joseph Beuys. Diese werden jedoch von
der Planung nicht bertihrt.

Naturschutzrecht
Innerhalb und im direkten Umfeld des Plangebietes sind keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht vorhanden.
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4.5 Informelle Konzepte und Planungen

Entwicklungskonzept Kasseler Osten

Das , Entwicklungskonzept Kasseler Osten” wurde in den Jahren 2013 bis 2014 erstellt und 2015 durch die Stadtverordne-
tenversammlung der Stadt Kassel beschlossen. Im integrierten Stadtentwicklungskonzept fiir die vier Stadtteile Betten-
hausen, Forstfeld, Unterneustadt und Waldau wurden Ziele und Leitlinien fiir eine zukiinftige Entwicklung des Kasseler
Ostens ausgearbeitet, die in einem umfangreichen Malnahmenkatalog minden.

Die ,Reaktivierung / Entwicklung Salzmann-Ensemble” ist eine MaRnahme im Handlungsfeld Stadtebauliche Entwicklung,
zu der folgendes ausgefihrt wird:

.Innenentwicklung durch Brachflachenaktivierung férdern, stddtebauliche Aufwertung und Profilierung des Quartiers als
gemischter Wohn- und Gewerbestandort:

o Fdrderung von Zwischennutzungen, um drohenden Verlust zu vermeiden

o Fdrderung der zukiinftigen Akteurssuche durch Klarung/Aufarbeitung der aktuellen liegenschaftlichen, rechtlichen und
baulichen Situation

e Forderung einer zeitnahen Entwicklung auf Grundlage einer stadtebaulichen Potentialabschatzung (Abgrenzung von
Nutzungsbereichen fiir Mischgebietsnutzung, Wohnen und gewerbliche Nutzung sowie Kultur und Dienstleistung)

o Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
e Energetische Sanierung im denkmalgeschiitzten Altbaubestand.”
Der vorliegende Bebauungsplan entspricht somit den Zielsetzungen des Entwicklungskonzeptes.

Integriertes Klimaschutzkonzept fiir die Stadt Kassel

Im November 2012 wurde von der Stadtverordnetenversammlung die Umsetzung des integrierten Klimaschutzkonzepts fir
die Stadt Kassel beschlossen. Darin sind Handlungsziele festgelegt, wie die Stadt ihren Verpflichtungen im Klimabiindnis
sowie in den Programmen ,, 100 Kommunen fiir den Klimaschutz” und , 100 % Erneuerbare Energie Regionen” nachkommen
und den CO2-AusstoR bis 2030 um 31,3 % gegeniiber 2009 reduzieren kann. Ein Handlungsfeld dazu ist die , Energieopti-
mierte Planung und energetische Verbesserung von Wohn-, Gewerbe- und Industriegebieten”. Hierzu zahlen die Berlick-
sichtigung energetischer Aspekte in der Bauleitplanung bzw. lber Festsetzungen im Bebauungsplan, die Aufnahme von
Klima- und Energiezielen (z.B. Passivhaus-Niveau, KfW-Forderniveau) in stadtebauliche Vertrage und in Vertrage fiir Grund-
stlicksverkdufe mit privaten Bauherren.

Optimalerweise sind Gebdude im Hinblick auf die Verringerung der Abhangigkeit von Importen fossiler Energietrager und
den Klimaschutz so zu errichten und zu betreiben, dass sie mit mdglichst geringem Primdrenergiebedarf vornehmlich aus
heimischen Quellen auskommen und geringe CO,-Emissionen aufweisen. Es gilt das Prinzip, den Energiebedarf durch Effi-
zienzmalinahmen wie Verbrauchsminimierung, intelligente Verteilung und verlustarme Produktion gering zu halten und den
verbleibenden Anteil durch Energietrager zu decken, die méglichst heimischen Ursprungs sind und keinen fossilen Kohlen-
stoff enthalten. Gesetzliche Mindestvorgaben hierfir sind die aktuellen Grenzwerte der EnEV (Energieeffizienz) und das
EEWarmeG (Energieeffizienz/fossil-C-freie Energieerzeugung aus heimischen Quellen).

Die bundesgesetzlichen Vorgaben der EnEV (Energieeinsparverordnung) und des EEWarmeG (Gesetz zur Férderung Erneu-
erbarer Energien im Warmebereich) regeln die Themen Klimaschutz und Energieeffizienz fiir die geplanten Neubauten in
ausreichender Weise. Weitergehende Festsetzungen in Bebauungsplanen zu konkreten energetischen Aspekten (z.B. Nut-
zung solarer Energie) sind i.d.R. nur erforderlich, sofern Siedlungserweiterungen mit einer Vielzahl an Gebduden geplant
sind. Festsetzungen zu wenigen Einzelvorhaben — wie im konkreten Fall — schranken das Spektrum an Mdglichkeiten oft
nur unndtig ein. Die allgemeinen Festsetzungen zu Vegetationsanteilen, Dachgestaltung, Geb&udestellung usw. hingegen
berlicksichtigen bereits die Gesichtspunkte des Klimaschutzes und der Klimaanpassung.
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5 Heutige Situation/Bestand

5.1 Plangebiet und Umgebung

Luftbild mit Plangebiet (Interaktiver Stadtatlas Kassel, Stadt Kassel - Vermessung und Geoinformation)

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 35.286 m2 und befindet sich am Rand eines zusammenhangenden Gewerbegebie-
tes im Osten der Kernstadt von Kassel.

Gebietsstruktur und Nutzung

Das Plangebiet stellt sich als ungenutzte Industriebrache dar und ist mit denkmalgeschiitzten Fabrikgebdudestrukturen
bebaut. Teile der ehemaligen Fabrikanlagen wurden bereits abgebrochen. Im Stiden und Osten sind noch einige wenige
Gehdlzstrukturen vorhanden. Das Gebiet ist weitgehend eben.

Das denkmalgeschiitzte 2-fliigelige und 4-geschossige Salzmann-Geb&ude dominiert die Bebauung an der Sandershéuser
Strafle durch seine Hohe und die auffallige Backsteinfassade. Der Hauptbaukérper hat eine Traufhdhe von ca. 18,80 m, die
Gesamthohe betragt etwa 24,30 m (jeweils von der Sanderhduser Straf3e aus).

TR

Blick von Norden auf das denkmalgeschiitzte Be- Vegetationsstrukturen im nord-ostlichen Plangebiet, Parkplatz im stid-westlichen Planareal
standsgebédude im Hintergrund der weithin sichtbare Schornstein des
Kesselhauses
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Blick von Westen tiber das Nachbargrundstiick auf Blick von Siid-Westen auf die Schuttablagerungen Blick von der GroRalmeroder StraRe auf das Plange-
das Bestandsgebéude der durchgefihrten AbbruchmalRnahmen biet

(Fotos: ANP Kassel)

Umgebung

Die nahere Umgebung des Plangebietes ist durch iberwiegende Gewerbestrukturen bestimmt. So finden sich im direkten
Umfeld folgende Betriebe:

Nordlich der Sandersh&user StraRe:

- Betriebshof der KVG

- Buntpapierfabrik Ludwig Bahr GmbH

- AGIP-Tankstelle, ndrdlich davon Jasmin Saal Hochzeitsservice
- Hubner GmbH

- Baustoffmarkt Walter GmbH & Co. KG

Westlich des Plangebietes / westlich der Agathofstrale:

Arno Haas Umzugkartons

Anacker MetallgrolShandel GmbH & Co.KG
Ullrich Akademie GmbH

Mr. Wash Autoservice AG

Ostlich des Plangebietes:

- Hubner GmbH, westlich davon Hermann Riede StraRen- und Tiefbau
- Baustoffmarkt Walter GmbH & Co. KG

Nérdlich der Sandershauser Stralle und dstlich der Agathofstrafie finden sich eingestreut Gebéude, die vermutlich vorwie-
gend fiir Wohnen im Zusammenhang mit der Gewerbeaustibung genutzt werden. Entsprechend Isst sich eine Gebietsein-
stufung der Umgebung als Gewerbegebiet mit eingeschrankter Nachtnutzung ableiten.

Wohnnutzung findet sich zudem am Einmiindungsbereich der Sandershauser Strale in die Leipziger Strale. Da diese nicht
im Zusammenhang mit der angrenzenden gewerblichen Nutzung steht, ist dieser Teilbereich als Mischgebiet einzustufen.

Stidwestlich der Melsunger Stral3e schlieRt sich Wohnnutzung an (u.a. Kunigundishof). Stidlich des Plangebietes zwischen
GroRalmeroder Strafle und Agathofstralle ist eine Mischnutzung aus Wohngebauden und kleineren Gewerbebetrieben
anzutreffen. Westlich der Agathofstrale, stidlich anschliefend an die Flache des Baustoffhandels, befindet sich wiederum
Wohnnutzung.

Die das Areal umgebende Bebauung ist iberwiegend 2- bis 3-geschossig. Auch die groRen Hallen der angrenzenden Ge-
werbebetriebe fligen sich, obwohl nur 1-geschossig, aufgrund tiberhoher Geschosse in die Strukturen ein.

Eigentumssituation

Der Vorhabentrager ist Eigentimer der im Geltungsbereich befindlichen Grundstiicke.
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Tankstelle und Verwaltungsgebdude der Hubner Blick in die AgathofstraRe von Norden: links weitere Stidlicher Bereich der Agathofstrae mit der an das
GmbH auf der ndrdlichen Sandershéuser Strale Baustrukturen der Hiibner GmbH Plangebiet anschlieRenden Wohnbebauung.

R i

Bebauung stdlich des Geltungsbereichs Blick in die GroRalmeroder StraRe Richtung Leipziger Bebauung nordlich der Sandershéuser Strale
Strae

(Fotos: ANP Kassel)

5.2 ErschlieBung und Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt sowohl fiir den motorisierten Individualverkehr als auch fiir FulRganger und Rad-
fahrer tiber die Sandershduser Strale und die AgathofstralRe.

Eine OPNV-Anbindung ist tiber die Tramstation ,Sandershauser StraRe” (Trassenverlauf tiber die Leipziger StraBe) sowie
die Bushaltestellen ,AgathofstraRe” und ,KVG Betriebshof” in fullaufiger Entfernung gegeben.

5.3 Ver- und Entsorgung

Uber die Sandershauser StraRe und die Agathofstrale ist das Plangebiet an alle leitungsgebundenen Infrastrukturen an-
geschlossen. Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem.

Ein Anschluss an das Fernwérmenetz der Stadt Kassel ist {iber die Sandershauser Stral3e mdglich.

5.4 Darstellung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Nachfolgend wird eine zusammenfassende Darstellung und Bewertung des Umweltzustandes vorgenommen. In Abstim-
mung mit der Stadt Kassel ist der Ausgangszustand der Zustand vor Abbruch des Gebdudebestandes (Halle im Osten des
Geltungsbereichs und zentrale Sheddach-Halle) in 2012. Eine ausfihrliche Erlduterung des damaligen Umweltzustandes
ist dem landschaftsplanerischem Fachbeitrag (vgl. Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. VII/42
,Salzmann-Areal”, Planungsbiiro H. Grundler/ANP, 25.02.2015) zu entnehmen.
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Boden

Das Plangebiet liegt im Bereich von sandig-kiesigen Ablagerungen der Fulda und der ihr zuflieBenden Béche, die teilweise
auch von Auelehmen tberdeckt sein kdnnen. Aus diesen Substraten haben sich als Boden urspriinglich vorwiegend braune
Auebdden mit Ubergdngen zu Braunerden und Pseudogley entwickelt.

Diese urspriinglich vorhandenen Bdden wurden durch Einflisse der Besiedlung (Bodenabtrag, Auftrag von Fremdmateria-
lien, Versiegelung) in im Einzelnen nicht bekanntem Umfang verandert. Im gesamten Areal sind Auffiillungen aus unter-
schiedlichen Materialien (Kies, Schotter, Schlacke etc.) vorhanden.

Wie aus dem Bestandsplan ersichtlich ist, sind etwa 59 % der Gesamtflache berbaut oder versiegelt, 28 % der Flache
sind teilversiegelt, etwa 13 % Vegetationsflachen.

Im Einzelnen stellt sich die Flachenaufteilung wie folgt dar:

Gesamtflache 35.286 m? 100 %
Uberbaute Flachen 16.400 m? 46 %
Vollversiegelte Flachen 4530 m? 13 %
(Fast) vegetationslose Schotterflachen 9.840 m? 28 %
Vegetationsfldchen 4516 m? 13 %

Tabelle 1: Nutzungs- und Oberflachenstrukturen im Plangebiet, Bestand
Seltene Bodenformen oder Béden, die aufgrund besonderer Eigenschaften potenzielle Lebensstatten besonderer Vegeta-
tionstypen oder Lebensgemeinschaften sind, kommen im Plangebiet nicht vor.

Hinweise auf Bodenbelastungen durch Schadstoffe liegen vor, ein entsprechendes Sanierungskonzept ist zu erstellen und
mit den zust&ndigen Fachbehérden abzustimmen.
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Bewertung
Unter Berlicksichtigung der Lebensraumfunktion des Bodens als maligeblichem Bewertungskriterium ergeben sich fiir das
Schutzgut Boden die folgenden Wertigkeiten:

o Die (iberbauten oder versiegelten Flachen sind als sehr geringwertig zu betrachten.
¢ Die vegetationslosen Schotterflachen haben eine geringe Wertigkeit.
o Alle Vegetationsflachen haben eine mittlere Wertigkeit.

Wasser
FlieRgewasser kommen im Plangebiet und seiner Umgebung nicht vor.

Wie aus dem Bestandsplan und Tabelle 1 ersichtlich ist, sind innerhalb des Plangebietes gegenwaértig etwa 59 % der
Flache tiberbaut oder versiegelt. Die potenzielle Versickerungs- oder Speicherfunktion des Bodens im Hinblick auf Nieder-
schlagswasser ist hier aufgehoben. Nur 13 % des Geltungsbereichs bestehen aus wasserdurchldssigen sowie versicke-
rungs- und speicherfahigen Vegetationsflachen. Weitere 28 % sind versickerungsfahige, aber nur eingeschrankt speicher-
fahige Schotterflachen.

Durch Grund- oder Stauwasser beeinflusste Bereiche als potenzielle Lebensorte besonderer Lebensgemeinschaften kom-
men im Gebiet nicht vor.

Bereiche, die aufgrund einer besonderen Funktion fiir den Wasserhaushalt als besonders hochwertig und schutzbediirftig
einzustufen sind, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Der Hauptgrundwasserleiter liegt im iiberwiegenden Teil des Kasseler Beckens in groRerer Tiefe in den Schichten des
Mittleren Buntsandsteins. Oberflachennah kénnen (iber stauenden Tonschichten raumlich begrenzt sogenannte schwe-
bende Grundwasserstockwerke vorkommen. Nach der Standortkarte Hessen - Hydrogeologische Karte - 1:50.000 liegt
das Gehiet in einem Bereich makiger bis mittlerer Grundwasserergiebigkeit und geringer Verschmutzungsempfindlichkeit
des Hauptgrundwasserleiters.

Hinweise auf Schadstoffbelastungen des Grundwassers liegen vor, ein entsprechendes Sanierungskonzept wird derzeit
erstellt und mit den zusténdigen Fachbehdrden abgestimmit.

Teilbereiche des Geltungsbereichs sind vom festgestellten Uberschwemmungsgebiet HQ 100 der Losse betroffen.

Bewertung

Unter Beriicksichtigung der Versickerungsfahigkeit und der damit verbundenen Puffer-, Speicher- und Filterfunktion des
Bodens fiir Niederschlagswasser als Bewertungskriterien ergeben sich die folgenden Wertigkeiten:

o Die {iberbauten und versiegelten Flachen haben im Hinblick auf das Schutzgut Wasser eine sehr geringe Wertigkeit.
¢ Die durch intensive Nutzung vegetationslosen Schotterflachen haben eine geringe Wertigkeit.

o Alle Vegetationsflachen haben als voll versickerungs-, speicher- und filterfahige Flachen eine mittlere Wertigkeit.

Klima

Die Klimafunktionskarte fiir das Gebiet des Zweckverbandes Raum Kassel (2009) ordnet das Plangebiet und die angren-
zenden Siedlungsflachen den , Uberwarmungsgebieten Stufe 1” zu. Diese Kategorie umfasst ,dichte Bebauung mit wenig
Vegetation in den Freirdumen”. Als Empfehlung fir diese Gebiete werden die Schaffung von Vegetationsflachen und Griin-
fassaden sowie die Forderung von Schatten im Freiraum formuliert.
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Bewertung
Ausgehend von den Darstellungen der Klimafunktionskarte und sich aus den kleinrdumigen Bau- und Vegetationsstrukturen
ergebenden kleinklimatischen Funktionen von Fl&chen sind die unterschiedlichen Teilbereiche des Plangebiets wie folgt zu
bewerten:

¢ Die iberbauten und versiegelten Flachen sowie die vegetationslosen Schotterflachen haben im Hinblick auf das Schutz-
gut Klima eine geringe Wertigkeit.

o Die Vegetationsflachen werden als mittelwertig eingestuft.

Vegetationsstrukturen, Fauna, Arten- und Biotopschutz

Die Nutzungs- und Vegetationsstrukturen innerhalb des Plangebietes wurden durch eine Geléndekartierung im Juli und
November 2014 und entsprechend der Abstimmung mit der UNB im Friihjahr/Sommer 2018 erfasst. Das Ergebnis der Kar-
tierung bzw. der mit der Stadt vereinbarte urspriingliche Zustand vor Abbruch der Gebaude in 2012 ist im Bestandsplan
dargestellt.

Vegetation

Vegetationsflachen beschranken sich im Plangebiet auf schmale Streifen entlang der AuRenrénder und von Nutzungsgren-
zen (z.B. Parkplatz) sowie auf einzelne kleine Flachen. Im Einzelnen sind hier die Geblischsédume im siidlichen und stlichen
Geltungsbereich, die ausdauernden Ruderalflure im Bereich des Kesselhauses und des Bestandsgebdudes sowie die ru-
derale Grasflur entlang der Sandershduser Strale zu nennen.

Im nord-6stlichen Plangebiet sind vier Platanen vorhanden. Mit Stammdurchmesser von je ca. 35 cm unterliegen sie der
Baumschutzsatzung der Stadt Kassel.

Geschiitzte bzw. in der Roten Liste Hessen geftihrte Pflanzenarten wurden nicht festgestellt.

Fauna

Aufgrund der Bestandssituation im Sommer 2014 (ungenutzte Gebaude mit erkennbaren Offnungen, Ritzen und Spalten in
der Fassade, seit mehreren Jahren liegende Schutthalden mit Ansétzen von Staudenfluren und Verbuschung, besonnte,
vegetationsarme Schotterflachen) waren Vorkommen geschiitzter Tierarten im Plangebiet nicht auszuschlieRen. Es wurden
daher Untersuchungen zu méglichen Vorkommen von Fledermaus- und Vogelarten sowie Reptilien und Wildbienen durch-
gefiihrt (vgl. Faunistische Erhebungen und Artenschutzrechtliche Einschatzung, BOF Biiro fiir angewandte Okologie und
Forstplanung, 16.10.2014 sowie Untersuchung mdglicher Vorkommen von Reptilien, Planungsbiro H. Grundler,
10.10.2014).

Mit der UNB wurde abgestimmt, dass eine Aktualisierung der Untersuchungen zu Avifauna, Fledermause und Reptilien
erfolgen muss. Diese wurde im Friihjahr/Sommer 2018 durchgefiihrt.

Die Ergebnisse der Untersuchungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Avifauna

Hausrotschwanz, Haustaube und Turmfalke wurden als Brutvigel festgestellt, Haussperling und weitere allgemein ver-
breitete Vogelarten sind als potentielle Brutvégel im Geltungsbereich anzunehmen. Wegen der fortgeschrittenen Jahres-
zeit waren vollstandige Bestimmungen der Brutstandorte nicht mehr méglich. In den weiteren Untersuchungen vom Friih-
jahr und Sommer 2018 wurden von den vorgefundenen Arten 15 Arten als Brutvégel charakterisiert und drei weitere Arten
(Bachstelze, Rabenkrahe und Turmfalke) mit dem Verdacht auf einen Brutstandort (vgl. Faunistische Erhebungen und Ar-
tenschutzrechtliche Einschatzung, BOF Biiro fiir angewandte Okologie und Forstplanung, 18.09.2018).
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Fledermduse

Zwergfledermaus (in dem Untersuchungszeitraum 2014/2018) und Rauhautfledermaus (nur im Untersuchungszeitraum
2014) wurden als das Gebiet befliegend festgestellt. Bei den Geb&udebegehungen wurden zwar keine Fledermausquartiere
festgestellt, diese kdnnen jedoch sowohl fiir die Keller und die schwer zuganglichen Bereiche der Dachgeschosse nicht
ausgeschlossen werden. Wahrend der Begehungen in den Geb&uden in 2014 und 2018 konnten keine Hinweise oder Spu-
ren von Fledermdusen im Geb&ude gefunden werden.

Wildbienen
Bei den Untersuchungen in 2014 wurden im Geb&dude und auf den Freiflachen 25 Arten Wildbienen, darunter zwei Arten
von Mauerbienen festgestellt.

Reptilien
Die Untersuchungen in 2018 haben keine Hinweise auf Vorkommen von Reptilien ergeben.

Aufgrund der potentiellen Vorkommen von geschiitzten Tierarten sind ggf. geeignete Malinahmen zur Verhinderung des
Eintretens der Verbotstatbestande nach § 44 Abs 1 BNatSchG zu ergreifen, wie z.B. bauzeitliche Einschrénkungen.

Im Gutachten werden als Ausgleichsmalinahmen nach Abschluss der Arbeiten das Anbringen von 1 Turmfalken-Nistkas-
ten, 5 Mauersegler-Nistkasten und 5 Nistkdsten fiir Nischenbriiter (Gebdudebriiter) angeregt.

Schutzgebiete und -objekte

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil von Landschafts- oder Naturschutzgebieten. Innerhalb des Plangebietes sind keine
geschiitzten Landschaftshestandteile, keine nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotope und keine Naturdenkmaler vorhan-
den. Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines fiir das Schutzgebietssystem Natura 2000 (FFH- / Vogelschutzgebiet)
gemeldeten Gebietes. Entsprechende Gebiete sind in der ndheren Umgebung nicht vorhanden.

Bewertung

Als Kriterien fiir eine Bewertung werden berticksichtigt: Art, Anteil und Strukturreichtum der Vegetation, Seltenheit, Er-
setzbarkeit und Alter vorkommender Vegetationstypen, GréRe und Lage von Flachen, Bedeutung als Lebensraum fiir die
Fauna, Anbindung an andere Bereiche mit Biotopfunktion, formaler Schutzstatus.

Unter Beriicksichtigung dieser Kriterien sind die im Plangebiet vorhandenen Flachen wie folgt zu bewerten:

o Die {iberbauten und versiegelten Flachen werden als sehr geringwertig eingestuft.

¢ Die weitestgehend vegetationslosen aber potenziell vegetationsfahigen Schotterflachen haben eine geringe Wertig-
keit.

o Die relativ kleinen bzw. sehr schmalen Vegetationsfldchen sind von mittlerer Wertigkeit.
o Als Einzelelemente mit hoherer Wertigkeit sind die Platanen im Nord-Osten des Areals zu betrachten.

Freiraumnutzung, Stadthild

Freiraumnutzungen
Das Plangebiet ist als privat genutzte Fl&che nicht 6ffentlich zugénglich und damit fiir Freiraumnutzungen gegenwartig
ohne Bedeutung.

Stadthild

Das Plangebiet ist von den inhomogenen Strukturen der Umgebung und insbesondere von der historischen Gebaudesub-
stanz auf dem Areal selbst gepragt. Die groRen Backsteinfassaden des ehemaligen Fabrikgebdudes und der weithin sicht-
bare und alle Geb&ude lberragende Schomnstein des ehemaligen Kesselhauses verleihen der Fldche eine besondere Ei-
genart.

Ortshildpragende GrolRvegetation ist im Gebiet nicht vorhanden.
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Bevolkerung und Gesundheit, Lufthygiene, Larm
Im aktuell groRtenteils ungenutzten Plangebiet sind keine Emissionsquellen fiir Gerdusche oder Luftschadstoffe vorhanden.

Das Umfeld ist durch unterschiedliche gewerbliche Nutzungen bestimmt, von denen Emissionen ausgehen, die auf das
Plangebiet einwirken. Gleiches gilt fir die Ladrm- und Schadstoffbelastung durch die nérdlich des Geltungsbereichs verlau-
fende Sandershéuser Stral3e.

Aufgrund der Vorbelastung durch Larm wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein schalltechnisches Gutachten
erstellt.

In den Bestandsgebduden wurden verschiedene Schadstoffe nachgewiesen, die im Rahmen der Sanierung entfernt und
entsorgt werden missen. Gleiches gilt fir die bekannten Verunreinigungen des Bodens. Hierfiir ist ein Sanierungskonzept
zu erarbeiten und mit den entsprechenden Fachbehérden abzustimmen.

Kultur- und Sachgiiter

Die noch vorhandenen Teile der ehemaligen Salzmann-Fabrik sind Baudenkmaler im Sinne des Hessischen Denkmalschutz-
gesetzes.

6 Planung

6.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Ausgehend von den Rahmenbedingungen kénnen fiir das ehem. Salzmannfabrik-Gelénde folgende stadtebaulichen Ziel-
setzungen formuliert werden:

e Ubergeordnetes stadtebauliches Ziel ist die Revitalisierung der derzeitigen Brachflachen unter besonderer Beriicksich-
tigung der vorhandenen historischen Geb&udesubstanz und deren langfristiger Erhalt.

o \Weiter ist ein besonderes Augenmerk auf die angrenzenden Gewerbebetriebe und deren weitere Entwicklung zu legen.

o Aufgrund der Vorbelastung durch Verkehrs- und Gewerbeldrm sind besondere Schallschutzvorkehrungen zu treffen.

o Die Durchquerung des Areals fiir FuRganger und Fahrradfahrer soll zukiinftig maglich sein.

e \Wohnnutzungen sollen fiir ein breites Nutzerspektrum (Wohnungsmix) angeboten werden. Attraktive, larmgeschiitzte
AuRenrdume sollen die Wohnnutzung erganzen.

o Ergdnzende Nutzungen aus dem Bereich Beherbergungsgewerbe und Dienstleistung sind vorgesehen.

6.2 Freiraum- und landschaftsplanerische Entwicklungsziele

Ausgehend von der Darstellung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und unter Beachtung gesetzlicher Vor-
gaben werden fiir den Geltungsbereich folgende freiraum- und landschaftsplanerischen Entwicklungsziele formuliert:

o Schonung der Schutzgiiter Boden, Wasser sowie Pflanzen und Tiere durch Umnutzung und Reaktivierung eines bereits
bebauten und zu groRRen Teilen versiegelten Areals.

¢ Minderung nachteiliger Wirkungen auf die Schutzgiiter Boden und Pflanzen und Tiere durch Entsiegelung von Flachen,
begriinte Dachflachen, Erhalt und Herstellung von Griinflachen sowie Baum- und Strauchpflanzungen.

o Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses durch versickerungsfahige Stellplatz- und Wegeflachen sowie Dachbe-
grinung.

o \Verbesserung der lokalklimatischen Situation durch Schaffung zentraler Grinflachen, Baumpflanzungen, Dach- und
Fassadenbegriinung.
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o Herstellung / Entwicklung eines hohen Anteils an wohnungsnahen Griinflachen und Freirdumen hoher Aufenthaltsqua-
litaten im Innenbereich des Gebietes, Schaffung von Spielmdglichkeiten.

o \Verbesserung der ffentlichen Durchléssigkeit durch eine Wegeverbindung zwischen GroRalmeroder Stralle und Aga-
thofstralle bzw. Sandershéuser Strafe.
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6.3 Rahmenplanung

Grundlage fiir den Bebauungsplan ist eine vom Vorhabentrager vorgelegte Rahmenplanung, die in Folge von mehreren
Abstimmungsgesprachen mit Vertretern der Stadt Kassel weiter angepasst worden ist.
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Studie zur Vorhabenplanung (ohne MaRstab), Stand Méarz 2018 (Architekturbiiro ARCHIDEE! mit ergénzender Beschriftung)

Das stadtebauliche Konzept des Vorhabentrégers sieht vor, die Bestandsgebaude zu Wohn- und Gewerbezwecken sowie
flir eine Pflegeeinrichtung umzunutzen. Es ist geplant die Pflegeeinrichtung mit Tagespflege und Kurzzeitpflege im Haupt-
gebaude sowie ein Hotel im Turmgebaude an der Sandershauser Strale anzuordnen. Die sensible Wohnnutzung soll im
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Westfligel des Bestandsgebdudes realisiert und stdlich an die Gewerbenutzung angedockt werden, da aufgrund der Vor-
belastung mit Verkehrslarm und einer méglichen Beeintrachtigung durch Gewerbeldrm dies direkt entlang der Sanders-
hduser StrafSe nur schwer umsetzbar ware.

Die geplanten Umbauten am Bestandsgebdude sowie die Rahmenplanung insgesamt wurden im Vorfeld intensiv mit den
zustandigen Denkmalschutzbehdrden diskutiert und entwickelt.

Um geschiitzte Freirdume zu schaffen, wird das zweifliiglige Fabrikgebdude zukiinftig im Osten durch ein Parkhaus, dessen
oberste Ebene auch als Fitnessstudio genutzt werden kann, erganzt, das zum einem den Stellplatzbedarf des Areals auf-
nimmt und zum anderen den entstehenden Innenhof vom angrenzenden Verkehrs- und Gewerbeldrm schiitzt.

Komplettiert wird die Hofsituation durch einen 5-geschossigen Wohnungsneubau im Siiden. Durch die ergénzenden Bauten
entsteht im Innenhof ein grolRziigiger halboffentlicher Freiraum, der durch eine vielfaltige Gestaltung aus Griin-, Spiel- und
ggf. Wasserflachen attraktive und larmgeschiitzte Aufenthaltsfldchen fiir die zukiinftigen Bewohner, Besucher und Arbeit-
nehmer im Areal bietet.

Das denkmalgeschitzte ehemalige Kesselhaus mit dem Giber 60 m hohen Schornstein soll ebenfalls fiir Wohn- oder ge-
werbliche Zwecke umgenutzt werden. Bei entsprechendem Bedarf ist hier auch eine Kita-Nutzung denkbar. Im Westen
und Osten werden 4-geschossige Neubauten erganzt, sodass das Bestandsgeb&ude zukiinftig mit der geplanten Platzsitu-
ation eine Quartiersmitte bilden wird.

Stdlich der geplanten Verlangerung der Melsunger Stralie als Verbindung zwischen GroRalmeroder Stra8e und Agathof-
stralle stnd ist ebenfalls ein 3- bis 4-geschossiger U-férmiger Neubau, der sich nach Siiden 6ffnet, geplant. Hier wird auf
der nach Stiden ausgerichteten Freiflache durch eine entsprechende Freiraumgestaltung der Verlust von Retentionsraum
durch Schaffung entsprechender Gelandemulden kompensiert. Weiterhin wird im 8stlichen Bereich des Geb&udes eine
Aufstanderung beriicksichtigt, um den Abfluss zu gewahrleisten.

Das Areal nach Westen schliellen 3- bis 4-geschossige Stadthduser ab, die als Reihen- bzw. Kettenhduser konzipiert wer-
den.

Ergénzend zum stadtebaulichen Konzept ist die Freiraumplanung weiter zu entwickeln, insbesondere auch unter dem Ge-
sichtspunkt der erforderlichen Altlastensanierungen und den sich daraus ergebenden Anforderungen u.a. an Bodennutzung
und Bepflanzung. Der Freiflachenplan wird Bestandteil des Stddtebaulichen Vertrages, sodass auch die Umsetzung der
gewiinschten hohen Aufenthaltsqualitét der Freirdume — ergdnzend zu den Festsetzungen des Bebauungsplans — abgesi-
chert werden kann.

6.4 Schalltechnische Untersuchung

Auf Basis einer ersten groben Vorhabenplanung zur Revitalisierung des Salzmann-Areals wurden die L&rmimmissionen
durch den StralRenverkehr und die umliegenden Gewerbebetriebe im Rahmen eines Gutachtens untersucht und erforderli-
che Malinahmen abgeleitet (vgl. Gutachten Nr. L 7680 im Rahmen der Voruntersuchungen fiir die Revitalisierung des Salz-
mann-Areals in Kassel-Bettenhausen, TUV Hessen). Nachfolgend werden die Ergebnisse der Untersuchung zusammenfas-
send wiedergegeben.

Beurteilungsgrundlagen

Fir die Planung liefert die DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau fiir die jeweiligen Gebietskategorien Orientierungswerte
fir die Beurteilungspegel, deren Einhaltung oder Unterschreitung wiinschenswert ist. Die Orientierungswerte liegen fir
Allgemeine Wohngebiete bei 55 dB(A) tags bzw. 45/40 dB(A) nachts (der héhere Nachtwert gilt fiir Verkehrslarm, der
niedriger Nachtwert fiir Gewerbe- und Freizeitldrm) bzw. fiir Mischgebiete bei 60 dB(A) tags bzw. 50/45 dB(A) nachts.
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Verkehrslarm

Die Larmimmissionen durch den StralRenldrm wurden anhand der Verkehrsmengen fir den Prognosefall 2025 einschl. des
Zusatzverkehrs durch das Plangebiet ermittelt. Fir die Sandershduser Strale wurde eine durchschnittliche tégliche Ver-
kehrsstarke (DTV) von rund 7.000 Kfz/24h zugrunde gelegt. Weiter wurde die Leipziger StraRe (DTV = 17.600 Kfz/24h) und
die Agathofstralle (DTV = 1.600 Kfz/24h) berticksichtigt.

Gemal der durchgefiihrten Berechnungen sind inshesondere an der Sandershéuser Strale erhohte Larmimmissionen durch
den Verkehrslarm von bis zu 67 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts zu erwarten, d.h. hier werden die Orientierungswerte fiir
Mischgebiete um bis zu 7 dB(A) am Tag bzw. um bis zu 8 dB(A) in der Nacht tiberschritten.

Im Bereich entlang der AgathofstralRe wurden Verkehrsldarmimmissionen von bis zu 61 dB(A) tags und 52 dB(A) nachts
ermittelt. Die Orientierungswerte fir Mischgebiete werden somit geringfiigig Uberschritten.

In den weiteren Bereichen des Plangebietes, insbesondere im geschiitzten Innenhof liegen die Verkehrslarmimmissionen
teilweise deutlich unter den Orientierungswerten der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts).

Um zu iiberpriifen, ob die in der Zwischenzeit erhobenen neueren Verkehrszahlen eiqgn entscheidenden Einfluss auf die
Aussagen des 0.g. Gutachtens haben, wurde dazu eine aktuelle Stellungnahme des TUV Hessen beauftragt. Die Stellung-
nahme vom 29.03.2018 sagt folgendes aus:

Die in der Systematik von PGN hochgerechneten Verkehrsmengen aus der Z&hlung 2017 fiihren zu Emissionspegeln Lmt
und Lmn die am Tag um 0,2 dB(A) und in der Nacht um 0,1 dB(A) {iber den Anséatzen des Gutachtens liegen.

Diese geringflgige Anderung um << 1 dB(A) haben keinen Einfluss auf die Aussagen des Gutachtens Nr. L 7680. Eine
Uberarbeitung dieses Gutachtens, die durch die gednderten Verkehrszahlen auf der Sandershduser Stralle begriindet ist,
wird vom Gutachter daher nicht als erforderlich erachtet.

Gewerbelarm

Die auf das Plangebiet einwirkenden Ladrmimmissionen durch angrenzende Gewerbebetriebe wurden anhand pauschali-
sierter Emissionsansatze iber flachenbezogene Schallleistungspegel ermittelt.

Fir die Betriebsfldchen entlang der Sandershduser Stral3e wurden jeweils ein Emissionsansatz von Lw" = 60/50 dB(A)/m?
tags/nachts angesetzt. Hier wurde bereits die eingestreute betriebliche Wohnnutzung berticksichtigt und der Nachtwerte
entsprechend reduziert. Fiir die weiteren Betriebsflachen an der Leipziger StralRe sowie in der siidlichen Agathofstralie
wurde ein Emissionsansatz von Lw" = 60/45 dB(A)/m? tags/nachts angesetzt, da sich hier jeweils unmittelbar Bereiche mit
betriebsunabhangiger Wohnnutzung anschlielen.

Die durchgefiihrten Berechnungen zeigen, dass im iberwiegenden Teil des Plangebietes der Immissionsrichtwert tagsiiber
fiir Allgemeine Wohngebiete (55 dB(A)) nicht tiberschritten wird. Uberschreitungen sind jedoch fiir die Ostfassade des
Bestandsgebaudes und fiir die stdliche Agathofstralie zu erwarten. Die Werte liegen hier bei bis zu 57 dB(A) und damit
noch unter den Orientierungswert fiir Mischgebiete (60 dB(A) tags). Durch anzunehmende Gerduschspitzen, wie sie bei-
spielsweise beim Verladen oder bei Lkw-Bremsimpulse entstehen, sind kurzzeitige Uberschreitungen um mehr als 30 dB(A)
anzunehmen.

Im Nachtzeitraum (22 — 6 Uhr) werden die Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (40 dB(A) nachts) fir Gewer-
belarm teilweise deutlich Uberschritten: Im Bereich der Sandershauser Stralle, an der Agathofstralle und im nordlichen
Bereich der Westfassade liegen die Immissionswerte bei bis zu 46 dB(A) und somit geringfiigig iber dem néchtlichen
Orientierungswert fiir Mischgebiete (45 dB(A) nachts). Fir diese Bereiche kann zudem nicht ausgeschlossen werden, dass
diese Werte durch Gerduschspitzen kurzzeitig um mehr als 20 dB(A) tiberschritten werden.

Inden anderen Bereichen des Plangebietes, insbesondere im geschiitzten Innenhof, liegen die Werte unter 40 dB (A) nachts
und sind damit hinsichtlich einer Wohnnutzung unkritisch.
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SchallschutzmaBnahmen
Im Rahmen des Larmgutachtens wurden aktive und passive Schallschutzmalinahmen untersucht.

Aktive SchallschutzmaRnahmen wie eine Larmschutzwand bzw. -wall in einer Héhe von 2 bis 3 m haben geringe akustische
Wirkungen, die sich weitgehend auf die angrenzenden Freibereiche beziehen. Entsprechende Anlagen dienen daher vor
allem als optische Abgrenzung.

Aufgrund der Verkehrslarmbelastung sind zur Reduzierung der Raumpegel in Teilbereichen des Plangebietes passive
SchallschutzmalRnahmen in Form von Festsetzungen hinsichtlich der erforderlichen Schallddmmung von Auenbauteilen
in Abhangigkeit vom mafRgeblichen AulRenldrmpegel nach DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau — erforderlich. Die erfor-
derliche Schallddmmung ergibt sich aus dem resultierenden AuRenlarmpegel La s und den entsprechenden Larmpegelbe-
reichen.

Die Schallddmmung von AulRenbauteilen wie z.B. Fenstern und Tiren ist nur bei geschlossenem Zustand wirksam. Daher
ist fiir die Larmpegelbereiche Il und IV generell eine schallddmmende fensterunabhéngige Liftungseinrichtung fir Aufent-
halts- und Schlafrdume zu empfehlen, um eine Beliiftung auch bei geschlossenem Fenster zu erméglichen.

Fiir die Bereiche des Plangebietes, fiir die eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte fiir Mischgebiete nachts durch
Gewerbeldrm nicht ausgeschlossen werden kann (nordliche Westfassade, Ostfassade, Fassaden entlang der Agathof-
stralle) werden nicht 6ffenbare Fenster fiir Aufenthaltsrdaume von Wohnungen festgesetzt. Alternativ kdnnen diese Berei-
che auch mit larmtoleranten Nutzungen (z.B. Parkhaus, Nebenrdume) belegt werden.

Durch diese passive SchallschutzmalRnahme entstehen keine relevanten Messpunkte im Sinne der TA Larm, sodass Ab-
wehranspriiche der zukiinftigen Bewohner gegentiber den angrenzenden Gewerbebetrieben ausgeschlossen werden kén-
nen.

7 Inhalte des Bebauungsplans

7.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der im Rahmenplan verfolgten Mischung aus Wohnen und gewerblichen Flachen werden im Geltungsbereich
Mischgebiete und allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

Um den Ergebnissen des Schallgutachtens Rechnung zu tragen, wird der nordliche Teilbereich mit den ehemaligen, denk-
malgeschitzten Fabrikgebduden sowie dem geplanten Parkhaus an der Agathofstralle jeweils als Mischgebiet festgesetzt.
Durch eine Gliederung wird die rdumliche Anordnung der verschiedenen Nutzungen im Gebiet gesteuert: Im Bereich paral-
lel zur Sandershéuser Stralle (Ml 1 - Teilbereich A) sind Wohnnutzungen nur eingeschréankt zuldssig. Somit kénnen die
Flachen, die nur tiber Fenster zur Sandershéduser StrafSe hin belichtet und beliiftet werden kénnen, ausschlieflich mit ge-
werblichen Nutzungen belegt werden. Diese Nutzungen sind mit den Larmvorbelastungen durch den StralRenverkehrslarm,
die nachts tiber den Orientierungswerten fiir Mischgebiete liegen, vereinbar, da sich fir diese Nutzungen regelmaRig
nachts keine héheren Schutzanspriiche als tagsiiber ergeben.

Wohnungen sind nur im MI 1 —Teilbereich B sowie in den Dach- und Galeriegeschossen des MI 1 - Teilbereich A zulassig.
Fir die Wohnungen in den Dach- und Galeriegeschossen ist eine Beliiftung und Belichtung tiber den geplanten Lichthof
mdglich.

Fiir das MI 2 an der Agathofstralle wird die Nutzung als Parkhaus, fiir dessen oberste Ebene auch die Nutzung als Fitness-
studio zugelassen wird, verbindlich geregelt. Das Parkhaus schirmt den Innenhof vom umgebenden Gewerbe- und Ver-
kehrsldrm ab.

Die Festsetzung der Mischgebiete MI 3 und Ml 4 (an der Agathofstralie) sowie MI 5 (westliches Areal) erlaubt ebenfalls
gemischte Strukturen aus Wohnen und Arbeiten und beriicksichtigt die benachbarten gewerbliche Nutzungen.



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. VII/42 ,Salzmann-Areal” der Stadt Kassel | Seite 25

Im Inneren des Geltungsbereichs werden allgemeine Wohngebiete (WA 1 bis 3) festgesetzt. WA 2 umfasst auch das alte
denkmalgeschiitzte Kesselhaus, fiir das eine Umnutzung durch einen nicht stérenden Gewerbebetrieb (z. B. Biironutzung,
Atelier 0.d.) oder durch Loft-Wohnungen geplant ist.

Fir den Geltungsbereich werden Einzelhandelsbetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Bordelle, bordellartige Betriebe
und Wohnungsprostitution sowie Vergnligungsstdtten ausgeschlossen. Die genannten Nutzungen stehen durch den von
ihnen ausgehenden hohen Verkehrsaufkommen (Publikumsverkehr, insbesondere auch zu den Nachtzeiten) bzw. den be-
ndtigtem hohen Fldchenbedarf den stédtebaulichen Zielen fiir die Entwicklung des Areals zum Wohnstandort entgegen.

Die Versorgung mit Giitern des tdglichen Bedarfs ist gewahrleistet. Der Geltungsbereich befindet sich im Nahbereich des
Nahversorgungszentrums Bettenhausen. Die dort ansdssigen Laden und Geschéfte sind fulklaufig (ca. 500 m) erreichbar.

Bedingtes Baurecht

Die Entwicklung des Salzmann-Areals zum Wohnstandort erfordert die Realisierung eines zugrundeliegenden Schallschutz-
konzeptes. Entsprechend ist Wohnnutzung in den Baugebieten Ml 1 — Teilbereich B und WA 1 erst zuldssig, wenn das als
Schallschutzbebauung geplante Parkhaus in MI 2 umgesetzt worden ist. Durch die Umsetzung dieser MaRnahme kann
gewahrleistet werden, dass eine Wohnnutzung erst aufgenommen werden kann, wenn wohnvertrdgliche L&rmwerte im
Innenhof erzielt werden. Der erforderliche Schallschutz ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachen- und Geschossflachenzahl

Fiir die Baugebiete werden individuelle Festsetzungen zur Grundflachenzahl (GRZ) und zur Geschossflachenzahl (GFZ) gem.
§8 19 und 20 BauNVOQ getroffen, orientiert an der vorliegenden Rahmenplanung. Dabei werden die Obergrenzen des § 17
BauNVO fiir Allgemeine Wohn- bzw. Mischgebiete zum Teil deutlich dberschritten.

Die GRZ-Obergrenzen des 8 17 BauNVO werden in den Baugebieten MI 2 (Parkhaus), WA 2 und WA 3 um jeweils 0,1
tiberschritten. In den Baugebieten MI 1 (Salzmann-Bestand) und MI 2 wird die GRZ wiederum um 0,2 bzw. 0,1 unterschrit-
ten. Die durchschnittliche GRZ im Geltungsbereich betrégt 0,45.

Die GFZ-Obergrenze des & 17 BauNVO von 1,2 fiir Misch- und Allgemeine Wohngebiete wird im gesamten Geltungsbereich
tberschritten. Dies liegt an den geplanten Geb&udehthen von vier bis sieben Geschossen. Diese Héhenstaffelung ist vor
allem durch das Bestandsgebaude (IV + Dachgeschoss tiber 2 Ebenen, Hohe ca. 24,3 m) bestimmt, dem Geb&ude mit ent-
sprechenden Hohen zur Seite gestellt werden sollen.

Die groRte Uberschreitung findet man mit einer GFZ von 4,2 bei MI 2, hier ist ein bis zu 7-geschossiges Parkhaus geplant.
Bei den Wohn- bzw. gemischt genutzten Geb?uden liegt die GFZ zwischen 1,8 und 2,4. Inshesondere im Bereich der Reihen-
bzw. Kettenhausbebauung in MI 4 ist die Uberschreitung in der besonderen Bauform ohne seitlichen Grenzabstand zu
sehen.

Die Uberschreitungen von GRZ und GFZ erfolgen wie bereits dargestellt aus stadtebaulichen Griinden. Die umgebende und
pragende, denkmalgeschiitzte Bestandsbebauung erfordert eine ergénzende Bebauung, die nicht mit der, in der BauNVO
vorgegebenen , Standardsituation” erzielt werden kann. Insbesondere das Parkhaus ist als Larmschutzbebauung mit ent-
sprechender Hohe zur errichten.

Hohe der baulichen Anlagen / Geschosszahl

Fiir die Neubauten im Geltungsbereich werden neben der maximalen Zahl der Vollgeschosse (gem. § 16 (2) Nr. 3 BauGB)
jeweils eine Mindest-Gebdudehdhe sowie eine maximale Gebdudehdhe gem. 8 16 BauNVO festgesetzt, um zum einen
eine vertragliche Hohe der Baukérper, orientiert an der Nachbarbebauung, zu gewahrleisten und zum anderen die ge-
wiinschte ldrmabschirmende Wirkung von Baukérpern zu erreichen.

Die Mindest-Geb&udehdhe bezieht sich auf den oberen Abschluss der Aufienwénde, eine Unterschreitung dieser Hohe ist
nicht zul&ssig.

Die maximale Geb&udehthe bezieht sich auf die Oberkante der hochsten Gebaudeteile. Eine Uberschreitung dieser Héhe
um maximal 2,5 m ist nur durch notwendige technische Bauteile wie z.B. Aufzugiiberfahrten, Liiftungstechnik u.d. sowie
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Dachaufgange zuldssig und dariiber hinaus auf max. 20 % der Dachfléche beschrankt. Weiter miissen diese Bauteile min-
destens 3 m von der Fassade zurlicktreten. Diese Festsetzung wurde gewahlt, um auf ggf. auftretende technische Erfor-
dernisse reagieren zu kénnen. Durch das Zuriicktreten dieser Aufbauten ist gewahrleistet, dass sie im 8ffentlichen Raum
nicht unmittelbar als zuséatzliche Gebaudehshe wahrgenommen werden.

Die Neubauten kénnen im siidlichen Geltungsbereich (M1 3, Ml 4, MI 5, WA 2 und WA 3) jeweils mit vier Vollgeschossen
und einer Gesamthdhe von ca. 14,5 m Hohe ausgefihrt werden. Die Mindesthdhe umfasst drei Geschosse.

Der das Salzmann-Ensemble siidlich begrenzende Baukdrper in WA 1 kann mit bis zu fiinf Vollgeschossen, mindestens
jedoch vier Geschossen realisiert werden. Die maximale Hohe betrdgt 17,5 m.

Im MI 3 ist zusatzlich die Errichtung eines Staffelgeschosses als Nicht-Vollgeschoss maglich, um den Eingang zum Quartier
an der AgathofstralRe ggf. baulich besonders zu betonen. Die Gesamthdhe betrédgt hier ebenfalls 17,5 m. Bei den sonstigen
Baukorpern ist die Errichtung von weiteren Staffelgeschossen durch die festgesetzte maximale Gebdudehthe nicht mog-
lich.

Das Parkhausgebdude (inclusive Fitnessstudio) in MI 2 muss mit einer Héhe von mindestens 15 m ausgefiihrt werden, um
die gewiinschte Ldrmabschirmung zu erzielen. Die maximale Geb&udehohe ist auf ca. 18,8 m beschrénkt und liegt entspre-
chend auf Traufhohe des Salzmann-Bestandsgebaudes.

Die geplante Héhe der Gebaude korrespondiert mit der denkmalgeschiitzten Bestandsgebdude und beriicksichtigt auch die
angrenzende, iberwiegend 2- bis 3-geschossige Bebauung.

Baugrenzen und -linien

Baufenster mittels Baugrenzen gem. 8 23 BauNVO werden fiir die Neubauten festgesetzt, die denkmalgeschiitzten Be-
standsgebaude der Salzmannfabrik werden mittels Baulinien gem. 8 23 BauNVO nachgezeichnet.

Um den geplanten Anbau von Balkonen und Terrassen an die Bestandsgebdude zu ermdglichen, kénnen die Baulinien fiir
solche Anlagen um bis zu 3,0 m diberschritten werden, wenn sie nicht mehr als 1/3 der jeweiligen AuRenwand in Anspruch
nehmen. Hiervon ausgenommen ist das Baufeld Ml 1 — Teilbereich A.

Auch die Baugrenzen der Neubauten kdnnen fir untergeordnete Geb&udeteile um bis zu 1,5 m iiberschritten werden, wenn
sie nicht mehr als 1/3 der jeweiligen Aullenwand in Anspruch nehmen.

Die Gebdudestruktur, -stellung und -gestaltung wurde gemeinsam mit dem Vorhabentréger unter stadtplanerischen und
stadtgestalterischen Zielsetzungen entwickelt und wird im Rahmen des Bebauungsplans verbindlich festgesetzt.

7.2 Anordnung der Gebaude

Bauweise

Geschlossene Bauweise wird nur fiir das Baugebiet MI 5 im Siid-Westen des Geltungsbereichs festgesetzt. Hier ist die
Errichtung von Stadthdusern als Reihen- bzw. Kettenhduser ohne seitlichen Grenzabstand im Sinne einer geschlossenen
Bauweise geplant.

In den sonstigen Baugebieten wird auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet, um hier —im Rahmen des Bauordnungs-
rechts — groitmédgliche Gestaltungsfreiheit zu bieten.

Baufenster

Fir die geplanten Baukorper werden Baufenster mittels Baulinien und —grenzen gem. 8 23 BauNVO festgesetzt, wobei
untergeordnete Gebaudeteile wie Terrassen und Balkone die Baulinien und —grenzen um bis zu 3,0 bzw. 1,5 m tberschrei-
ten drfen. Tiefgaragenzufahren, oberirdische Stellpldtze und Nebenanlagen sind auch auRerhalb der iberbaubaren Grund-
stlicksflache zuldssig und kénnen somit frei auf den Grundstiicksflachen angeordnet werden.
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1.3 Verkehrsflichen

Zur ErschlieRung des Areals wird die Melsunger Stralle zur Agathofstralle hin gedffnet. Fiir die weitere, innere Erschlie-
Rung des Gebietes werden zwei StichstraRen mit Wendeanlage angelegt.

Um eine einfache Zu- bzw. Abfahrt fiir Feuerwehr und Miillfahrzeuge zu gewahrleisten, wird auf die Anlage eines entspre-
chend dimensionierten Wendehammers stidlich des Parkhauses verzichtet, sondern eine entsprechende Uberfahrt zur A-
gathofstralRe angelegt. Die Verbindung wird durch gestalterische Malnahmen fiir den 6ffentlichen Verkehr gesperrt, steht
FuRgangern und Radfahrer jedoch als Anbindung zur Verfiigung.

Der Vorhabentrager wird durch einen stadtebaulichen Vertrag verpflichtet, die 8ffentlichen Verkehrsflachen herzustellen
und anschliefend durch Abschluss eines notariellen Grundstiicksvertrages unentgeltlich an die Stadt Kassel zu {ibertragen
(siehe auch Pkt. 9).

Umgrenzung von Fliachen fiir Stellplatzanlagen

Im Geltungsbereich sind an verschiedener Stelle Stellpldtze geplant, die direkt Gber éffentliche Verkehrsflachen erschlos-
sen werden. Diese Art der ErschlieBung widerspricht der Stellplatzsatzung der Stadt Kassel und ist daher — wie in der
Satzung vorgesehen — im Bebauungsplan zu regeln. An der Agathofstralle und an den geplanten Erschlielungsstralien
werden entsprechend Flachen fiir Stellplatzanlagen festgesetzt. Verkehrsbehinderungen sind hierdurch nicht zu befiirch-
ten, da diese StralRen eine geringe Verkehrsbelastung aufweisen.

7.4 MaRBnahmen zum Schallschutz

Wie bereits dargestellt, ist fir das Plangebiet eine Larm-Vorbelastung durch die angrenzenden Verkehrsachsen sowie die
benachbarten Gewerbebetriebe festzustellen. Daher wurde im Vorfeld der Planung ein Larmgutachten erstellt. Dieses
kommt zum Ergebnis, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau fiir Allgemeine Wohngebiete
bzw. Mischgebiete in Teilbereichen des Geltungsbereichs tiberschritten werden.

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet zu gewdhrleisten und betriebliche Einschrénkungen der angren-
zenden Gewerbebetriebe zu verhindern, werden im Bebauungsplan verschiedene passive Schallschutzmalinahmen festge-
setzt.

Aufgrund der erheblichen Vorbelastung mit Verkehrslarm (66 — 67 dB(A) tags bzw. 56 — 59 dB(A) nachts) an der Sanders-
hauser Strafe wird fiir diesen Teilbereich (Ml 1 — Teilbereich A) festgesetzt, dass hier, mit Ausnahme der Dach- und
Galeriegeschosse, keine Wohnnutzung zulassig ist. Die dort geplanten gewerblichen Nutzungen sind mit den Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte um 7 db(A) tags vereinbar, inshesondere, wenn — wie im vorliegenden Fall — durch ergén-
zende schallgeddammte, fensterunabhangige Liiftungseinrichtungen gewahrleistet werden kann, dass die zukiinftigen Nut-
zer auch ohne Larmbeeintrachtigungen fiir einen Luftaustausch sorgen kdnnen. Weiter ist festzustellen, dass die Uber-
schreitungen der Orientierungswerte nachts fiir die gewerblichen Nutzungen nicht zutreffen, da fiir Gewerbenutzungen
nachts keine andere Schutzbediirftigkeit besteht als tagsiiber (60 dB(A)). Insgesamt ist festzustellen, dass tratz Uberschrei-
tung der Orientierungswerte gesunde Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet sind.

Fir die Wohnnutzung in den Dach- und Galeriegeschossen ist eine Beliiftung tiber einen geplanten Lichthof vorgesehen,
sodass auch hier die Orientierungswerte fiir Mischgebiete voraussichtlich deutlich unterschritten werden.

Im Osten des Geltungsbereichs wird die Errichtung eines Parkhauses zur Larmabschirmung festgesetzt. Durch das Parkhaus
kann eine zuséatzliche Larmabschirmung erreicht werden, die im Innenhof Larmwerte von unter 45 dB (A) tags bzw. unter
35 dB(A) nachts erwarten I&sst, sodass hier attraktive, larmberuhigte Aufenthaltsflachen entstehen konnen. Das Parkhaus
wird zum Innenhof hin weitgehend geschlossen, sodass die Freiflachen auch keinen Beldstigungen durch die Larmemissi-
onen des Parkhauses selbst ausgesetzt ist. Die Mindesthohe des Parkhauses wird mit 15 m im Bebauungsplan festgesetzt.

Zusétzlich werden im Bebauungsplan Festsetzungen hinsichtlich der erforderlichen Schallddmmung von AulRenbauteilen
nach DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau — getroffen. Die erforderliche Schallddmmung ergibt sich aus dem resultieren-
den Aulenldrmpegel La, s und den entsprechenden Larmpegelbereichen.
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Aufgrund der gewerblich gepragten Nachbarschaft lassen sich kurzzeitige Uberschreitungen der Orientierungswerte, z.B.
durch Be- und Entladevorgédnge nicht ganzlich ausschlieRen. Fiir die betroffenen Fassaden an der Sandershéuser Strafe,
an der Agathofstra3e sowie in Teilbereichen an der westlichen Geltungsbereichsgrenze wird daher festgesetzt, dass keine
offenbare Fenster von Aufenthaltsrdumen zuldssig sind. Dies gilt fiir den bestimmungsmaRigen Gebrauch, fiir Reinigungs-
zwecke oder Reparaturen konnen die Fenster mittels Spezialschlissel gedffnet werden. Weiter sind Schlafrdume mit
schallgeddmmten fensterunabhéngigen Liiftungseinrichtung auszustatten.

Die getroffenen Malnahmen sind mit den geplanten Nutzungen gut vereinbar und lassen sich u.a. im Rahmen der Grund-
rissgestaltung oder im Passivhausstandard gut umsetzen. Die Schutzmalinahmen sichern zum einem gesundere Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse im Plangebiet, berticksichtigen aber auch die Anforderungen der angrenzenden Gewerbebetriebe,
die trotz heranriickender sensibler Bebauung keine Einschrankungen ihrer betrieblichen Entwicklungsmdglichkeiten be-
flirchten mussen.

1.5 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Da sich das Plangebiet gem4R Klimafunktionskarte in einem Uberwarmungsgebiet befindet und im Umfeld wenig Vegeta-
tionsfldchen vorhanden ist, ist die Schaffung von Griin- und Freiflachen ein wichtiges stadtebauliches Ziel.

Durch den festgesetzten Mindestanteil an Vegetationsflache (mindestens 40 % der Grundstiicksfléche in MI 1 und WA 1
und WA 3, 30 % in MI 3, Ml 4, MI 5 und WA 2 sowie 20 % im MI 2) und verschiedene Pflanzbindungen (Einzelbdume,
Dachbegriinung) wird der sowohl stadtebaulich als auch naturschutzrechtlich wiinschenswerten Durchgriinung Rechnung
getragen.

Weiter sind Wege und sonstige befestige Grundstiicksflachen wie z.B. Stellpldtze in wasserdurchldssiger Bauweise her-
zustellen oder ist eine Versickerung des Niederschlagswassers in angrenzenden Pflanzflachen zu gewahrleisten.

Pflanzliste

Auf die Vorgabe einer Pflanzliste wird im konkreten Fall verzichtet, da sich durch die bekannten bzw. potentiellen Belas-
tungen des Bodens mit Altlasten ggf. besondere Anforderungen an Bepflanzungen ergeben kinnen, die aktuell noch nicht
definiert sind.

Es ist vorgesehen, im Rahmen der Freiraumplanung, die Bestandteil des stddtebaulichen Vertrages wird, entsprechende
Regelungen bzw. Empfehlungen fiir Gehélzarten aufzunehmen.

Die getroffenen Festsetzungen fiihren zu positiven Wirkungen auf die Schutzgiiter Boden, Wasser, Flora und Fauna, Klima
sowie Stadtbild.

7.6 Geh- und Fahrrechte

Um zukiinftig eine gute Durchquerung fiir FuRgénger und Radfahrer zu gewahrleisten, ist am Westrand des Areals die
Errichtung eines FuR- und Radweges vorgesehen. Die 6ffentliche Nutzung der Fldche soll im Anschluss an das Bebauungs-
plan-Verfahren grundbuchlich gesichert werden. Im Bebauungsplan wird die Wegeverbindung entsprechend als Fldche,
die mit einem Geh- und Fahrrecht (nur Fahrréder) fiir die Allgemeinheit zu belasten ist, festgesetzt.

Der Vorhabentréger wird durch einen stadtebaulichen Vertrag verpflichtet, die Geh- und Fahrrechte innerhalb des notari-
ellen Grundstiicksvertrages grundbuchlich zu sichern.

1.1 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Textteil zum Bebauungsplan werden baugestalterische Festsetzungen definiert, die flir das stadtgestalterische Erschei-
nungsbild einschlieRlich des dffentlichen Verkehrsraumes von Bedeutung sind. Dazu z&éhlen die Vorgaben zu Gestaltung
von Millstandplétzen. Zudem wird die Dachform definiert. Neben gestalterischen Aspekten wird durch die Festsetzung
von Flachddchern eine Festsetzung der Begriinung der Dachflachen bzw. die Nutzung der Sonnenergie ermdglicht und so
die damit verfolgten kologischen Zielsetzungen beriicksichtigt.
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7.8 Hinweise

Die zu beachtende kommunale Satzungen (Stellplatzsatzung, Baumschutzsatzung) und wichtige Informationen fiir die wei-
tere Planung werden als Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.

AuRerdem wird auf die im Rahmen der Baugenehmigung ggf. erforderliche Nebenbestimmung zur Bauzeitenregelung hin-
gewiesen, um Beeintrachtigungen der Avifauna sowie von Fledermausen zu vermeiden. Durch die mdgliche Beschrankung
der Bauzeit wird ein VerstoR gegen die Verbote des 8 44 BNatSchG verhindert. Die zu beachtenden Bauzeitenregelungen
und vorgreiflichen Malinahmen werden als Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen

Die Hinweise beziehen sich zudem auf die Lage des Geltungsbereichs im festgestellten Uberschwemmungsgebiet sowie
auf die Anforderungen, die sich aufgrund der bekannten bzw. potentiellen Altlasten-Verdachts sowie der vorhandenen
Brunnenanlage und Grundwassermessstellen auf den Planareal ergeben.

8 Darstellung und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Grundlage fir die nachfolgenden Ausfiihrungen sind die zeichnerischen Darstellungen und die textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes. Es wird dabei von folgenden Regelungen bzw. Annahmen ausgegangen:

e Die der GRZ entsprechenden Teile der Grundstiicke werden iiberbaut.

o 90% der Dachflachen von Neubauten werden begriint.

o Die den textlichen Festsetzungen entsprechenden Anteile der Grundstiicksflachen werden als Vegetationsflachen an-
gelegt und entsprechend mit Bdumen bzw. Hecken bepflanzt. Die restlichen Grundstiicksflachen werden je zur Halfte
voll- bzw. teilversiegelt.

e Die dffentliche Verkehrsflache einschlieRlich der Uberfahrt zur AgathofstraRe wird voll versiegelt
e Entsprechend den textlichen Festsetzungen werden mindestens 66 Badume auf den Grundstiicksfreiflachen gepflanzt.
Hinzu kommen ca. 10 Baumpflanzungen gem. Stellplatzsatzung, ausgehend von der Rahmenplanung.

Bei Durchfiihrung der Planung ergibt sich der in Tabelle 2 dargestellte Zustand.

Absolute Zu-/
Bestand Planung Abnahme

Gebéaudeflachen

davon unbegrint 16.400 m? 46 % 6.454 m? 18 % - 9.946 m?

davon mit Dachbegriinung 9.293 m? 26 % +9.293 m?
Zusétzliche ErschlieBungsflachen

davon teilversiegelt 9.840 m? 28 % 2.812 m? 8 % -7.028 m?

davon vollversiegelt 4530 m? 13 % 2811 m? 8 % -1.719m?
Private Griinflachen

Vegetationsflachen 4516 m? 13 % 11.502 m? 33 % +6.986 m?

Baumbestand 4 66 +10 +72
Offentliche Verkehrsflache

davon vollversiegelt 2.414 m? 7% +2.414 m?
Gesamtflache Geltungshereich 35.286 m? 100 % 35.286 m? 100 %

Tabelle 2: Nutzungs- und Oberflachenstrukturen im Plangebiet, Bestand und Planung
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8.1 Boden, Wasser

Bei Realisierung der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Vorhaben wird sich der Anteil der versiegelten bzw. iberbau-
ten Flachen im Plangebiet unwesentlich erhhen. Der Anteil an teilversiegelten Flachen wird sich, zugunsten von Vegeta-
tionsflachen, deutlich verringern (- 7.000 m?2).

Mit der Begriinung der Dachflachen der Neubauten (fast 9.300 m?) entsteht ein neuer Flachen- und Lebensraumtyp, der im
Hinblick auf die Schutzgiiter Boden und Wasser Teilfunktionen natiirlicher Bodenflachen ibernehmen kann.

Aus der Umsetzung der Planung ergeben sich somit deutliche Verbesserungen im Hinblick auf die Schutzgiiter Boden und
Wasser.

Die im Boden vermuteten Altlasten werden im Vorlauf der Baumalinahme entfernt bzw. gesichert, auch hier ergeben sich
deutliche Verbesserungen.

8.2 Lokalklima

Bei Realisierung der Planung wird sich der Anteil an klein- und lokalklimatisch wirksamen Vegetationsflachen im Geltungs-
bereich deutlich erhdhen. Die bodengebundenen Vegetationsflachen nehmen um fast 7.000 m2 zu, hinzukommen ca. 9.300
m? Dachbegriinung. Dem Verlust von vier Platanen stehen Neupflanzungen von voraussichtlich mindesten 76 Badumen ge-
geniiber.

Die zulassige Gebaudehdhe orientiert sich an der Umgebung, nachteilige Veranderungen der Durchliiftung des Gebietes
sind daher nicht anzunehmen.

Die Planung lasst Verbesserungen im Hinblick auf das Schutzgut Lokalklima erwarten.

8.3 Vegetationsstrukturen, Fauna, Arten und Biotopschutz

Durch die Umsetzung der Planung wird sich der Anteil an bodengebundenen Vegetationsflachen im Areal von etwa 13 %
auf 33 % erhohen (+ 7.000 m2). Dem Verlust von Ruderalfluren, Gebiischen und vier Badumen steht die Herstellung von
gartnerischen Griinflachen und der Pflanzung von voraussichtlich 76 Baumen gegentiiber. Zuséatzlich entsteht mit der Dach-
begriinung (rund 9.300 m?) ein neuer Vegetationstyp im Gebiet.

Fir die in und an Gehdlzen bzw. Geb&ude briitende Vogelarten gehen potenzielle Lebensrdaume, Ruhe- und Fortpflanzungs-
statten — zumindest voriibergehend — verloren. Es wird daher empfohlen, Bau- und Rodungsarbeiten aullerhalb der Brut-
zeiten durchzufiihren. Der Verlust potenzieller Nistmdglichkeiten kann durch das Anbringen von Nistmdglichkeiten an Ge-
bauden und Neupflanzungen von Strauchern und Bdumen kompensiert werden.

Um nachteilige Wirkungen auf Flederméuse zu vermeiden, die potentiell Sommer- oder Winterquartiere im Bestandsge-
baude nutzen, werden ggf. bauzeitliche Einschrankungen erforderlich. Der Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von
Mauerbienen kann durch die geplanten BegriinungsmaRnahmen ausgeglichen werden.

Insgesamt lassen sich negative Auswirkungen auf die Fauna durch entsprechende Vermeidungs- und MinimierungsmaR-
nahmen ausgleichen. Ggf. ist die Erstellung eines MalRnahmenkonzeptes zur Vermeidung der Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG erforderlich, dies werden die weiteren Untersuchungen zeigen.

Zusammenfassend ist festzustellen: Die Realisierung der Planung hat keine erheblichen nachteiligen Wirkungen auf das
Schutzgut Fauna, Biotop- und Artenschutz, im Hinblick auf das Schutzgut Vegetation wird sich zumindest mittelfristig eine
deutliche Verbesserung ergeben.
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8.4 Freiraumnutzungen, Stadthild

Freiraumnutzungen

Die Planung bereitet die bauliche Nutzung einer bisher nicht 6ffentlich zugénglichen Flache planerisch vor. Im Zusammen-
hang mit den entstehenden Gebduden werden die umgebenden Flachen als nutzbare und attraktive Freirdume fiir die kiinf-
tig im Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen gestaltet. Die geplanten Verkehrs- und Wegeflachen verbessern die
Durchl@ssigkeit des Gebietes.

Stadtbild

Wesentliches Ziel der Planung ist der Erhalt und die Sanierung des denkmalgeschiitzten Gebdudebestandes der Salzmann-
Fabrik. Im stidlichen Geltungsbereich entstehen ergénzende Neubauten auf bisherigen Brachfldchen mit attraktiven umge-
benden Freirdaumen. Die vorgesehen 6ffentlichen Wegeverbindungen vernetzen das Areal mit dem umgebenden Quartier.

Im Hinblick auf Freiraumnutzungen und das Stadtbild ergeben sich aus der Umsetzung der Planung positive Wirkungen.

8.5 Bevolkerung und Gesundheit, Lufthygiene, Larm

Der Bebauungsplan schafft die Vorraussetzung zur Wiedernutzung von Brachfldchen sowie zur Revitalisierung eines denk-
malgeschiitzten Gebdudebestandes. Die Anordnung der Wohn- und Gewerbenutzungen berlicksichtigt die angrenzende
Umgebung, LarmschutzmalBnahmen ergénzen das stadtebauliche Konzept. Emissionen aus dem Planareal sind aufgrund
der geplanten Nutzungen nicht zu erwarten.

Im Hinblick auf Gesundheit und Bevdlkerung sowie Lufthygiene und Larm sind durch die Realisierung der Planung keine
nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

8.6 Kultur- und Sachgiiter

Wesentliches Ziel der Planung ist der Erhalt, die Sanierung und Reaktivierung des denkmalgeschiitzten Gebaudebestandes
auf dem Salzmann-Areal. Die Umbauplanungen sowie das stadtebauliche Konzept wurden mit der zustdndigen Denkmal-
schutzbehdrde abgestimmt.

In Hinblick auf Kultur- und Sachgiiter ergeben sich aus der Planung positive Wirkungen.

8.7 Zusammenfassende Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Der vorliegende Bebauungsplan schafft die rechtlichen Voraussetzungen fiir die Wiedernutzung ehemaliger Brachflachen.
Durch die Realisierung der Vorhaben wird sich der Anteil der tiberbauten und (teil-Jversiegelten Flachen im Plangebiet
deutlich verringern. Dariiber hinaus entstehen in gréerem Umfang Griinddcher. Dem Verlust von Geblischbestdnden ste-
hen eine gréRere Anzahl Baumneuanpflanzungen gegeniiber. Zudem werden Bodenverunreinigungen gesichert bzw. ent-
fernt.

Verstolie gegen artenschutzrechtliche Belange kénnen durch Bauzeitenbeschrankungen und/oder besondere Vorkehrungen
zum Schutz oder Ersatz von Brut- und Lebensstétten vermieden werden.

In der Gesamtschau ergeben sich aus der Realisierung der Planung positive Wirkungen auf die Schutzgiiter Boden und
Wasser, Lokalklima, Pflanzen und Tiere/Biotop- und Artenschutz, Freiraumnutzung/Stadtbild, Bevdlkerung und Gesund-
heit/Lufthygiene und Larm sowie Kultur- und Sachgiter. Nachteilige Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern sind
nicht erkennbar.

Eine Uberschreitung von Umweltqualitatsnormen oder Grenzwerte ist nicht zu erwarten. Die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen gem. 8 1 (6) BauGB kdnnen bei Realisierung der Planung im Plangebiet und
seiner Umgebung gewahrleistet werden.
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9 Bodenordnung

Zur Durchfiihrung des Bebauungsplanes sind die hergestellten 6ffentlichen Verkehrsfldchen vom Vorhabentrdger an die
Stadt Kassel zu tibertragen. Ein entsprechender Grundstiicksvertrag ist hierzu in notariell beurkundeter Form abzuschlieRen
(siehe auch Pkt. 7.3 und 7.8).

10 Vertragliche Vereinbarungen

Parallel zum Bebauungsplan wird mit dem Vorhabentrdger ein Stédtebaulicher Vertrag gem. 8 11 BauGB abgeschlossen,
der die Verpflichtung des Vorhabentrégers regelt, die Planungskosten und die notwendigen ErschlieRungsmalnahmen in
vollem Umfang zu tragen. Weitere Punkte betreffen u.a. die Ausgestaltung der Freiraumplanung und gestalterische Vorga-
ben fiir die Hochbauten.

Die Ubereignung der hergestellten dffentlichen Verkehrsflachen erfolgt durch einen entsprechenden Grundstiicksvertrag
(siehe Pkt. 9).

11 Stadtebauliche Werte

Gesamtflache des Geltungsbereiches ca. 35.286 m?

davon:

Mischgebiet MI 1 -5 ca. 24.138 m?
Mischgebiet MI 1 (GRZ 0,4) ca. 15.225 m2
Mischgebiet MI 2 (GRZ 0,7) ca. 4.801 m2
Mischgebiet MI 3 (GRZ 0,5) ca. 887 m2
Mischgebiet Ml 4 (GRZ 0,6) ca. 888 m2
Mischgebiet MI 5 (GRZ 0,6) ca. 2.337 m?

Aligemeines Wohngebiet WA 1 -3 ca. 8.734 m?
Allgemeines Wohngebiet WA 1 (GRZ 0,4) ca. 1.971 m2
Allgemeines Wohngebiet WA 2 (GRZ 0,5) ca. 2.751 m?
Allgemeines Wohngebiet WA 3 (GRZ 0,5) ca. 4012 m?

Offentliche Verkehrsfliache ca. 2414 m?

Tabelle 3: Stadtebauliche Werte
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12 Gesamtabwigung

Gesamtabwadgung aller dffentlichen und privaten Belange nach den Abwégungsgrundsatzen des 8 1 (7) BauGB:
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sind die folgenden Belange mit- und gegeneinander abzuwdégen:

o  Wiedernutzbarmachung von Brachfl&chen

o Entwicklung eines Wohn- und Gewerbestandortes

e Schutz bestehender Gewerbebetriebe / Belange der Wirtschaft
e Reaktivierung denkmalgeschitzter Gebdudesubstanz

e  Umweltschutz / Artenschutz

e Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Mit der Bauleitplanung wird die Wiedernutzbarmachung einer Gewerbebrache innerhalb des bestehenden Siedlungsge-
bietes Kassels vorbereitet. Im Geltungsbereich ist die Errichtung von Wohnungen sowie Flachen fiir nicht stérende Gewer-
bebetriebe (Biiro/Dienstleistung, Beherbergungsgewerbe u. &.) vorgesehen.

Durch die nordlich und dstlich des Plangebiets verlaufenden Verkehrsstralen (Sandershauser Stralle, Agathofstraf3e) be-
steht fiir den Geltungsbereich eine Vorbelastung mit Verkehrslarm. Hinzu kommen Larmemissionen durch die umliegenden
Gewerbebetriebe.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete werden an der Sandershauser StralRe und der AgathofstralRe durch
den Verkehrslarm um bis zu 7 dB(A) tags bzw. 8 dB(A) nachts Gberschritten. Diese Uberschreitung spiegelt die verkehrs-
giinstige Lage des Plangebiets wieder und ist mit gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen vereinbar. Durch die angren-
zenden Gewerbebetriebe kann es bei Gerduschspitzen, z.B. Verladevorgangen zu kurzfristigen Orientierungswert-Uber-
schreitungen an den Geltungsbereichsgrenzen kommen. Daher wurden fiir diese Fassaden nicht dffenbare Fenster fiir Auf-
enthaltsrdume sowie schallgeddammte, fensterunabhéngigen Liiftungseinrichtungen fiir Schlafrdume festgesetzt.

Fir die angrenzenden Gewerbebetriebe sind durch die heranriickende, schutzbediirftige Wohnnutzung keine betrieblichen
Einschrankungen zu erwarten, da die Orientierungswerte der DIN 18005 und der TA-Larm durch die getroffenen Schall-
schutzmalinahmen im Geltungsbereich eingehalten werden.

Durch das geplante Vorhaben wird die denkmalgeschiitzte Bausubstanz des Salzmannfabrikgelandes einer dauerhaften
Wohn- und Gewerbenutzung zugefiihrt. Die Ziele des Denkmalschutzes kdnnen in die Planung integriert werden.

Mit dem Vorhaben werden bislang iberwiegend versiegelte Fldchen entsiegelt und Bodenverunreinigungen entfernt. Durch
die in den Bebauungsplan eingegangenen freiraum- und landschaftsplanerischen Entwicklungsziele ergeben sich in der
Gesamtschau positive Wirkungen in Hinblick auf die Schutzgiiter Boden / Wasser, Lokalklima sowie Pflanzen und Tiere/Bi-
otop- und Artenschutz.

Die umweltbezogenen Entwicklungsziele erhalten durch die entsprechenden Festsetzungen

¢ zu Grundstticksfreiflachen (Vegetationsanteil, Anpflanzen von Baumen),
e zur Dachbegriinung sowie zu
o Dbefestigen Flachen

Rechtsverbindlichkeit.

Da es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt und die Voraussetzungen des & 13a BauGB erfiillt sind
(Grundflache < 20.000 m2, keine UVP-Pflicht der zuldssigen Vorhaben, keine Beeintrachtigung von FFH- und Vogelschutz-
gebieten), wird die Aufstellung des Bebauungsplanes auf der Grundlage des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
durchgeftihrt. Eingriffe im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulds-
sig. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich. Die im Bebauungsplan festgesetzten Malinahmen zur Begriinung dienen daher der
Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, der Erhaltung des Ortsbildes, der Schaffung von Freiraumqualitdten
sowie der Umsetzung von Schutz- und Entwicklungszielen der Landschaftsplanung und des Artenschutzes.
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Die Forderung einer nachhaltigen Entwicklung kann insofern festgestellt werden, als dass eine ungenutzte Brachflache in
verkehrsgiinstig angebundener Stadtlage funktional aufgewertet wird, wodurch eine Versorgung der Bevélkerung mit
Wohnraum verbunden ist. Unter Beriicksichtigung des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ($ 1a BauGB) kann so
auf eine Neubauplanung auf nicht im Siedlungsgefiige integrierten Flachen verzichtet werden.

13 Quellenangaben

Faunistische Erhebungen / Erfassungen und Artenschutzrechtliche Einschétzung, BOF Biiro fiir angewandte Oko-
logie und Forstplanung, 16.10.2014 und 18.09.2018

Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. VII/42 ,Salzmann-Areal”, Planungsbiro H. Grund-
ler/ANP, 06.03.2015.

Gutachten Nr. L 7680 im Rahmen der Voruntersuchung fiir die Revitalisierung des Salzmann-Areals in Kassel-Bettenhau-
sen, Untersuchung der Lirmimmissionen durch den StraRenverkehr und die umliegenden Gewerbebetriebe, TUV Tech-
nische Uberwachung Hessen GmbH, 12. September 2014, erganzende Stellungnahme zu den Auswirkungen der Errichtung
eines offenen Parkhauses statt eines geschlossenen Gebduderiegels entlang der
Agathofstrale, 27.02.2015 sowie Stellungnahme vom 29.03.2018 zu den Schalltechnischen Auswirkungen gednderter Ver-
kehrszahlen.

Untersuchung maglicher Vorkommen von Reptilien, Planungsbiiro H. Grundler, 10.10.2014.

Hochwasserschutzuntersuchungen fiir den Bebauungsplan ,Salzmann Areal” im Uberschwemmungsgebiet
der Losse im Stadtgebiet von Kassel-Bettenhausen, Ingenieurbiiro Oppermann GmbH, 27.08.2019
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