Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VII/7 (A)
»Dresdener StraBe“, 2. Anderung

Begriindung

-14-02-2008




Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VIi/7 (A) ,,Dresdener Strae“, 2. Anderung

Aufstellung durch:

Magistrat der Stadt Kasse!
Amt fur Stadtplanung und Bauaufsicht
34112 Kassel |

Tel: 0561 —787-7-0 56

Bearbeitung durch:

ARCHITEKTUR + NUTZUNGSPLANUNG
hichael Bergholter

Dipl-ing. Architekt BDA Stadiptaner SRL
Barbara Ettinger-Brinckmann

[ipl.-Ing. Aschitektin BDA DWB

Hessenaliee 2 -

D-3413} Kassel

Tel =49 (0)561 707 75-0
Faxe +45(0}561 707 75-23
eMail: anp-ks@-unine de
wwa.anp-ks.de

Hinweis:

Die Eingriffs-/AUsgfeichsbilanzierung und die Vorpriifung des Einzelfalls nach §13 a Baugesetz-
buch sowie die Betrachtung der Schutzgiiter befinden sich im "Fachbeitrég Griin + Umwelt zur
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1 Anlass und Ziele

Der vorliegende Bebauungsplan soll die bauliche Erweiterung der SMA Technologie AG am
Hauptstandort sicherstellen. Die SMA ist 1981 als eigensténdiges Unternehmen aus der Kasse-
ler Universitét heraus mit der |dee gegriindet worden, intelligente computerbasierte Regelungs-
systeme fur die dezentrale Energieversorgung zu entwickeln und zu produzieren und gilt heute
als 'Trendsetter' der Branche. Der Hauptstandort der SMA liegt unmittelbar an den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes angrenzend, in der Gemeinde Niestetal. Im Zuge der positiven _
Entwicklung auf dem Gebiet der innovativen Energietechnik sind Ausbau und Starkung dieses
Hauptstandortes und damit der Schritt Gber die Gemeindegrenze notwendig geworden. Diese
bauliche Erweiterung dient der Errichtung einer modernen Produktionsstatte von Systemtechnik
fir Photovoltaikanlagen. Dazu werden Einzelteile angeliefert und in ProduktionsstraRen an Ein-
zelarbeitspiétzen zu Fertigprodukten montiert. Insgesamt steht damit das Vorhaben in Einklang
mit dem Ziel der Stadt Kassel, die Flachen entlang der Dresdener StralRe zu einem gewerbli-
chen Zukunftsstandort zu entwickeln und den straBenbegleitenden Stadtraum baulich zu fas-
sen. Zu diesem Zweck wurde der Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VII/7 (A) ,Dresdener
Strake®, 1. Anderung aufgestelit, der im Zuge dieses Bebauungsplanverfahrens gedndert wird.
Anlass fur die Anderung ist die Ausweisung von gréReren zusammenhéngenden Gewerbefla-
chen als diese nach der urspriinglichen Planung méglich gewesen wéren. Fiir deren Herstel-
lung sind die Uberplanung der im giiltigen Bebauungsplan vorgesehenen Griinflachen und die
Einziehung und Verlegung eines Teilabschnittes der Mindener Strale notwendig. Dar(iber hin-
aus ist vorgesehen, einen Teil der angrenzenden Wohnhéauser in der Sandershiuser Strafle in
Blrofldchen umzuwandein und durch SMA zu nutzen.

2  Planverfahren

Der Bebauungspian wird nach § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) im beschleunlgten Verfahren
aufgestellt, um die bereits planungsrechtlich gesicherten Gewerbeflédchen und ihre Erweiterun-
gen schnellstméglich flr eine gewerbliche Nutzung mit den oben beschriebenen Zielen im Sin-
ne einer geordneten Innenentwicklung zur Verfiigung zu stellen.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Danach wird unter anderem von der Umweltprifung,
dem Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung Gber die Art und Weise der Berticksichti-
gung von Umweltbelangen, Ergebmssen der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung abgese-
hen.

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Ftachennut-

- zungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gesndert oder
ergénzt ist. Von dieser Mdéglichkeit wird in diesem Verfahren Gebrauch gemacht.

2.1 Frihzeitige Beteiligung der Behérden gemaf § 4 (1) BauGB und frithzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR 3 (1) BauGB -

Die gesonderte formelle Beteiligung ist im besch[eumgten Verfahren nicht notwendlg Die Unter-

richtung und Einholung von Informationen ist in mehreren Gespréachen mit den Behorden wah-

- fend der Vorentwurfserarbeitung erfoigt.
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2.2 Beteiligung der Offentlichkeit
Nach Ankindigung in der drilichen Presse bestand im Rathaus der Stadt Kassel im Zeitraum
vom 22.10. bis einschlielich 02.11.2007 die Méglichkeit, den Vorentwurf der Planung kennen-
zulernen und sich dazu zu dulern. _
Es sind keine Anregungen eingegangen.

2.3 Beteiligung der Behdrden geméaR § 4 (2) BauGB

Die von der Planung berihrten Behodrden und Trager éffentlicher Belange wurden im Zeitraum
08.10.2007 bis einschlietlich 09.11.2007 um Abgabe einer Stellungnahme gebeten. Es sind
Stellungnahmen eingegangen, tiber die im Beschluss zur éffentlichen Auslegung entschieden
wurde.

2.4 Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB

Der Bebauungsplanentwurfes ist in der Zeit vom 02.01. bis einschlieBlich 06.02.2008 &ffentlich
ausgelegt worden. In den eingegangenen Zuschriften ist eine Anregung vorgebracht worden,
uber die im Satzungsbeschiuss entschieden wird. Die Anregung kann in die Begriindung zum
Bebauungsplan aufgenommen werden.

2.5 Uberschlagige Prufung der Umweltauswirkungen gemaR § 13 a (1)

Der Bebauungsplan setzt eine GréRe der zulassigen Grundflache von mehr als 20.000 bis we-
niger als 70.000 m? fest. in diesem Fall ist eine Uberschlagige Priifung unter Bericksichtigung
der in der Anlage 2 zum Baugesetzbuch genannten Kriterien vorzunehmen.

Die Priifung des Bebauungsplanentwurfs nach den Kriterien der Anlage 2 zum BauGB ist im
Rahmen des Fachbeitrages Griin und Umweit erfoigt. Der Bebauungsplan wird nach dem Er-
gebnis voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen haben, die in der Abwégung
nach § 2 Abs. 4 Safz 4 BauGB zu berilicksichtigen wiren.

3 Rechtsgrundlagen / Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionaler Raumordnungsplan (ROP) 2000

Im ROP ist das Planungsgebiet als "Bestand Industrie- und Gewerbefléiche™ und "Bestand Sied-
lungsfldche” ausgewiesen.

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der guiltige Flachennutzungsplan der Stadt Kassel stellt die Flachen innerhalb des Plangebietes
zum einen als Wohnbau- und Gewerbeflachen und zum anderen als Grinflachen (unbebaute
Freiffachen und Parkplétze) dar. Der Bebauungsplan weicht von der Darstellung des FNP ab.
Da der Bebauungsplan nach § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestelit wird, ist die
Aufstellung moglich, bevor der FNP geédndert oder erganzt ist. Der Flachennutzungsplan befin-
det sich gegenwartig im Neuaufstellungsverfahren beim Zweckverband Raum Kassel (ZRK).
Laut Stellungnahme des ZRK werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes in den Fl&-
chennutzungsplan Obernommen.
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3.3 Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan (LP). _
Die Bestandskarte des Landschaftsplanes {Stand 30.03.2007) stellt die Teilflichen des Plange-
bietes entsprechend ihrer derzeitigen Nutzung im Wesentlichen als fandwirtschaftliche Flachen,

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung (Parkplatze), Grinflichen (Parkanlage und
Gérten) und baulich geprégte Flachen (Zeilenbau) dar.

Die MaBnahmenkarte des Landschaftsplanes zahlt das Plangebiet zum Landschaftsraum 135
"Siedlungsgebiet Bettenhausen” und definiert drei Manahmenschwerpunkte. Diese werden im
Erlduterungsbericht wie folgt beschrieben:

1. Fur das Gebiet 10212; “Freihaltung und Gestaltung einer grof3eren siedlungsbezogenen &f-
fentlichen Grinfliche zwischen dem Siediungsgebiet Salzmannshausen und dem angren-
'zenden Gewerbegebiet".

2. FOr das Gebiet 10222, "Aufwertung der Biotopfunktion des Umbachsgrabens: Soweit mdg-
lich Entfernung des technischen Sohi- und Uferverbaus, starkere Differenzierung im Quer- .
profil, abschnittsweise Entwicklung / Ergénzung von Ufergehélzen; Offenlegung der verrohr-
ten Abschnitte nordlich der Miindener Strafle; im Bereich Salzmannshausen Gestailtung und
Entwicklung der Gewdsserrandzonen als Teil der lokalen Frelraumstrukturen am ostlichen
Siedlungsrand.” :

3. Aligemein: Aufwertung der Freiraumfunktion und -qualitadt von Quartierssirafien durch er-
ganzende Baumpflanzungen, insbesondere: Sanderhéduser Strafle, Mindener StraRe, OI-
mihlenweg, Pfarrstrale, Leipziger Strale, Dormannweg, Ochshauser Stralle, Wohnsirafle,
Burgstralie und Niestetalstralie.

Die Anpassung des LP befindet sich zusammen mit der Aufstellung des Flachennutzungspla-
nes in Abstimmung mit dem Zweckverband Raum Kassel (ZRK).

3.4 Rechtskréaftige Bebauungsplane

Das Plangebiet liegf im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungspianes Nr. VIIf7(A)
"Dresdener StralRe, 1. Anderung” vom 30.08.2006. Die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
werden zur planungsrechtlichen Absicherung der vorliegenden Zielkonzeption teiiweise gedn-
dert Dze wesentlichen Anderungen sind: :

¢ Anderung eines Teiles der Mundener Strale von. 'Verkehrsflache' zu 'Gewerbegebletsﬂa-

che',
. Anderung der &ffentlichen Grinfldchen hinter der Wohnbebauung Sandershauser StraRke
und in Verlangerung der Miramstrale zu Gewerbegebietsflache,
e Anderung der Wohngebiete entlang der Sandershéuser Stralte von 'Besonderem Wohnge-‘
biet' zu 'Mischgebiet'.

Der Verlauf der Baulinie bzw. Baugrenze entlang der Dresdener Stralle und damit die abge-
stimmten Abstandsflachen zur Fahrbahnkante sowie die vorgesehenen Baumstandorte im 6f-
fentlichen Raum an der Dresdener Strale bleiben weitgehend unveréndert.

3.5 Einziehung der Miindener Strafle :

Die Mindener Strae ist als 6ffentliche StraBenverkehrsfiache ausgewiesen. FUr den Bereich
des geplanten Gewerbegebietes ist ihre Einziehung erforderlich, die von der Stadt Kassel in ei-
nem separaten Verfahren durchgeftihrt wird. Als Ersatz wird die Mindener Strae an den Ost-
und Nordrand des Geltungsbereiches umgelegt.




Bebauungsplan der Stadt Kassel Nr. VII/7 (A) ,,Dresdener Strae*, 2. Anderung

4  Fachbeitrdge

4.1 Potenzialanalyse ANP

Im Jahre 2003 erarbeitete das Biro ANP eine Potenzialanalyse fur den Gesamtverlauf der
Dresderier StralRe und verschiedener angrenzender stadtebaulicher Entwicklungsschwerpunkte.
Die Analyse kommt zu dem Schluss, dass fur den Fall einer intensiven Nachfrage insbesondere
nach kleineren und mittleren Gewerbeflachen sowie nach Wohnbauland im Planungsgebiet
Dresdener Strale umfangreiche Flachenreserven mobilisiert werden kénnen. Darunter befinden
sich sowohl groRe Konversions- und Neustrukturierungsbereiche im altindustrieilen Bestand als
auch die umfangreiche Erstinanspruchnahme bisher nicht baulich genutzter Flachen. Die Pres-
dener Strafle solt im Abschnitt zwischen den Knoten Heiligenroder Sfrale / Speeler Weg und
Sandershiuser Strale von ihrem heutigen autobahndhnlichen Charakter hin zu einer starker
stddtisch gepragten Hauptverkehrsstrale mit baulicher Fassung, Randnutzungen und Allee-
baumen entwickelt werden.

Vorgeschliagen werden zwei neue Knotenpunkie (Miram- und Osterholzstrale), die die Er-
schiiefung der Baufldchen verbessern. .-

4.2 Verkehrsuntersuchungen

Verkehrsuntersuchung 2003

Eine nach Abschluss der Potenzialanalyse eingeleitete Verkehrsuntersuchung hat ergeben,
dass nur ein neuer Knotenpunkt realisiert werden kann. Dies begriindet sich durch die Fre-
quenz der Dresdener Strae von heute rund 26.000 Fahrzeugen téglich zwischen den Knoten
Heiligenrdder Stralle / Speeler Weg und Sandershduser Strale. Nach Inbetriebnahme der Au-
tobahn A 44 Kassel — Eisenach rechnen Prognosen mit einem Anstieg auf 32.000 — 35.000
Fahrzeuge t&glich. Vor und hinter den genannten Knoten werden etwa 41.000 — 46.000 Fahr-
zeuge pro Tag prognostiziert. Bei ausschiielicher Betrachtung der verkehrstechnischen Belan-
ge wére der Knotenpunkt Miramstrafie von Vorteil, jedoch ist aus stédtebaulichen Griinden ein
neuer Knotenpunkt an der Osterholzstralle die optimaie Lésung.

Verkehrszahlung 2007 _ :

Das Strallenverkehrsamt der Stadt Kassel hat durch eine Verkehrszéhlung ermittelt, dass sich
durch Umlegung der Miindener Strae von den ca. 3.300 Fahrzeugfahrten/24 h ca. 1.400 auf-
die Dresdener Strale verlagern werden. Aus diesem Grund ist die Verbreiterung der urspriing-
lich ausgewiesenen Verkehrsfldche flr den neuen Knoten Osterholzstralle notwendig.

4.3 Gutachten Geréiuéchimmission

Die Stadt Kassel hat durch den TUV Sid ein Gerduschimmissionsgutachten erstelien lassen,
das die Zusaizbelastung, die von der Firmenansiediung auf die Wohnnachbarschaft zu erwar-
ten ist, prognostiziert. Hierbei wurde sowochi der anlagenbezogene L&rm als auch Verkehrslarm
untersucht. Zum Verkehrsldrm der verlegten Miindener Stralte wurde eine zuséatzliche Progno-
se erstelit. Die wesentlichen Aussagen sind:

~ Anlagenbezogener L&rm: '

Das gesamte Produktionsgebdude wird schallreduziert ausgefihit. Die Entliftung erfolgt me-
chanisch. Im stidwestlichen Bereich ist ein Technikraum geplant, dessen Zu- und Abluft zur
Dresdener StraRe geplant ist. im Eckbereich Dresdener / Sandershéuser Strafe ist eine Rilck-
kilhlanlage vorgesehen, die auf dem Dach aufgestelit werden soll. Ansonsten sind keine techni-
schen Aggregate im AuRenbereich vorgesehen, inshesondere nicht an der der Wohnbebauung
zugewandten Gebaudeseite. '
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Verkehi:

Nach Betreiberangaben werden am kiinftigen Standort 850 Mitarbeiter im Dreischichtbetrieb
tétig sein, die auf dem &silich gelegen Betriebsparkplatz parken. Es wird von einem Anteil von
35 % ausgegangen, der mit dem Pkw anfahrt. Daneben ist mit 90 Lkw (>7,5 t) zu rechnen, von
denen 15 Lkw zwischen 20:00 Uhr und 6:00 Uhr den Betrieb anfahren. Der Ladehof befindet
sich im Osten des Plangrundstlickes und wird von der Milndener Strale angefahren. Die Min-
dener Strale wird nordlich um das SMA-Grundstiick herumgefuhrt und mindet in die Hanno-
versche Stralle im Gebiet der Gemeinde Niestetal ein. Ein Anschiuss der Griinstralle der Ge-
meinde Niestetal wird an die verlegte Mindener Strale erfolgen.

Fazit:

Die Zusatzbelastung durch den Betrieb der geplanten Produktion liegt sowohl am Tag als auch
in der Nachtzeit um mindestens 6 dB{A) unterhalb des jeweiligen Richtwertes. Eine Betrachtung
der gewerblichen Vorbelastung kann damit nach der Technischen Anleitung zum Schutz gegen
Larm (TA Larm) entfallen, Dies giit auch fir die Ber(icksichtigung der Fahrzeuggerausche, denn
nach TA Larm sind Fahrzeuggerausche auf dem Betriebsgrundstiick und der Ein- und Ausfahrt,
die in Zusammenhang mit dem Betrieb der Aniage entstehen zusammen mit den An[agenge—
rduschen bei der Ermittiung der Zusatzbelastung zu beriicksichtigen.

Darliber hinaus wird durch die geplanten Baukdrper die Belastung durch den sffentlichen Ver-
kehr auf der Dresdener StralBe selbst in den obersten Geschossen der Wohngebaude in der
Sanderhduser Strae gegeniiber der heutigen Situation wesentlich reduziert.

Die nach Norden zu verlegende Mindner Strale weist in ihrem neuen Einmiindungsbereich in
die Hannoversche Strale eine Verkehrsbelastung von 1.900 Fahrzeugfahrien/24 h auf. Stdlich
und ndrdlich der Einmindung befinden sich Wohngebaude (Immissionsorte) im Mischgebiet. An
den Immissionsorten werden durch den Verkehr die Immissionsrichtwerte der 16. BimSchV flir
Mischgebiete (tags 64 dB(A), nachts 54 dB(A)) in der Tagzeit um 2 bzw. 3 dB(A) und in der
Nachizeit um 3 dB(A) unterschritten. Sollte die StraRenverkehrsbehérde eine Signalisierung der
Einmiindung fir erforderlich halten, kommt es in der Tagzeit zu einer Uberschreitung an dem
Wohngebiude Sandershiuser Strafle 132 um 1 dB(A). in diesem Fall sind geeignete Schall-
schutzmaRnahmen zwischen Straflenverkehrsbehorde und Grundstiickseigentimer zu verein-

baren.

5  Standortbedingungen

" 5.1 LageimRaum ‘
Das Plangebiet liegt am nordéstlichen Stadtrand der Stadt Kassel, im Stadtteil Bettenhausen;
nérdlich grenzt es an die Gemeinde Niestetal, Ortsteil Sandershausen, an.
Dominiert wird das Gebiet von der vierspurig ausgebauten Dresdener Stralle, die von der BAB
7 kommend, den Geltungsbereich im Siiden flankiert. Paraliel zur Dresdener Strafle verlduft im

Norden die Miindener StraRe. '
Ein Teil des Planungsgebietes ostlich der Sandershauser Str. zahlt zur Siedlung Salzmanns-

hausen.
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5.2 Raumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich hat eine GesamtgréRe von ca. 8,2 ha. Seine Abgrenzungen sind wie folgt:

Nach Norden: Die nérdliche Fahrbahnkante der Mindener StraRe vom neuen Knotenpunki
OsterholzstraRe/Dresdender Strale bis zum Flurstiick 2/9; die éstliche Grenze
des Flurstiickes 2/9 nach Norden bis zur Stadigrenze; die nérdliche Grenze
(Flurstiick 481/53 — identisch mit Stadtgrenze) bis zur Sandershauser Stralle.

Nach Westen: Auf der StraBenmitte der Sandershiuser StraRe von der Stadtgrenze entlang
' bis zur Verkehrsinsel (Hdhe nérdliche Ampelanlage) auf der Kreuzung San-
dershauser/Dresdener Strale.

Nach Stden: Entlang der nérdlichen Fahrbahnkante der Dresdener Strae von der Verkehrs-
: insel auf der Kreuzung Sandershduser Stralle bis zum neuen Knoten Oster-
holzstralle.

Nach Osten:  Entlang der dstlichen Grenze der kt’mftigeh Verldngerung der Osterholzstraie.

5.3 Planungskonzept Stédtebau

Ziel ist, die Flachen nérdlich der Dresdener Strafe einer der Lage angemessenen Nutzung zu-
zufiihren und eine adéquate stadtebauliche Fassung des Stralenraumes zu erreichen. Hierzu
stehen ein Geldndestreifen entlang der Dresdener-Strale und die gesamte Flache 8stlich der
Wohnbebauung in der Sandershauser Stralle zur Verfligung.

Die vorgesehenen Gebaude besitzen in Abstimmung mit den betrieblichen Erfordernissen eine
" minimale Héhe von 5,50 m und eine maximale Héhe von 15 m. Im slidwestlichen Bereich, wird
die Ecksituation Dresdener Strae/Sandershduser Strafle baulich besonders befont. Die neuen
Gebaudekdrper schirmt den 8stlich gelegenen Ladehof von der Wohnbebauung ab.

Die Gebaude folgen entlang der Dresdener Stralle einer Bauflucht, um das bauliche Riickgrat
.des Stralenraumes zu starken. |

5.4 Planungskonzept ErschlieRung

541 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist {iber die Dresdener Stralle, die Sanderhduser Stralle und die Mindener
Stralle erschlossen.

Die Baufelder haben zwar pnnznpzeil eine hohe Lagegunst an der Dresdener Strafle, jedoch ist
eine direkte Erschliefung von hier aus verkehrstechnischen Grinden nicht méglich. Die Er-
schliefung dieser Grundstiicke erfolgt daher vom riickwartigen Bereich tber die Mindener
Strafle, die kiinftig ab der Hauptzufahrt SMA um das Grundstick nérdlich herumgefthrt wird.
Hier wird vor allem der anfallende Lieferverkehr abgewickelt, um-die Wohngebiete an der San-
dershéuser StraBe von betriebsbedingten LKW-Fahrten zu entlasten. Ebenfalls von der Munde- -
ner Strafe erschlossen wird der Mitarbeiterparkplatz mit ca. 270 Stellplatzen. Die geplante Zu-
fahrt von der Sandershauser Stralle ist von untergeordnster Bedeutung und dient vor allem re-
prasentativen Zwecken und flr Notfalifahrzeuge.

Um die Anfahrtswege zu minimieren und die Mindener Strafle zu entlasten ist der neue Kno-
tenpunkt OsterholzstraBe als neuer Baustein im Verkehrsnetz des Quartiers vorgesehen.
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5.4.2 OPNV (sffentlicher Nahverkehr)

Im Plangebiet verkehren zur Zeit drei 6ffentliche Buslinien (30,32,39), die insgesamt zwei Haite-
stellen bedienen. Diese Buslinien verkehren in der Mindener Strafke (Maltestelle "Bettenhéuser
Stralle") und in der Sandershéuser Strake (Haltestelle "Salzmannshausen”). Sie verbinden das
Quartier mindestens im 30-Minuten-Takt mit den StraBenbahnen in der Leipziger StraRe und
der Innenstadt. Durch die Verlegung der Mindener StraRe tritt_keine Verschlechterung der
Taktfolge ein. Die Haltestellen kénnen in ihrer Lage beibehalten werden. Die Lage der Haltestel-
le Bettenhauser Strafe wird im Zusammenhang mit dem neuen Knotenpunkt Osterholzstrafie
geprift. Die Bestimmung der Haitestellenlage erfolgt in Abstlmmung mit den Verkehrsunter-
nehmen.

5.4.3 Radfahrer und FuBgénger

Der heutige Ausbaustandard und die hohe Verkehrsfrequenz machen die Dresdener StralRe zu
einer Barriere fur FuRgénger und Radfahrer. Die einzige bestehende Querungsméglichkeit der
Dresdener Strale im Plangebiet besteht an dem ampelgesicherten Ubergang am Knoten San-
dershduser Strae. Durch den geplanten neuen Knotenpunkt OsterholzstraRe wird diese Bar-
rierewirkung gemildert und eine Verbindung zwischen den Gebieten nérdlich und sdlich der
Dresdener Strale erreicht. Um die FuBgéngersituation im Knotenbereich Sanderhauser Strale
zukunftsoffen zu gestalten, (z.B. fur die Einrichtung einer neuen Bushaltestelle) wird ein Geh-
-weg am nérdlichen Rand der Dresdener StraRBe festgesetzt.

.5.4.4 Ver-und Entsorgung

In der Mindener Stralle liegt ein neu hergesteliter ‘Stauraumkanal mit Abzweig in den Um-
bachsgraben, der ab hier die Funktion eines Entlastungskanals fir Mischwasser Ubernimmt.
‘Der Umbachsgraben wird aufgrund der beabsichtigien Uberbauung in eine neue Trasse an die
Mlindener Str. umgelegt. Eine alternative offene Trassenfiihrung des Grabens zum Beispiel am
Rand des Geltungsbereiches wurde gepriift. Sie ist aus folgenden Griinden nicht méglich: Eine -
Trasse von 10 m Breite wére erforderlich, woflr der Platz nicht zur Verfiigung steht. Das Gefélle
des Grabens ist so gering ist, dass eine Laufverlangerung in diesem Bereich problematisch er-
scheint. Die Einleitung des Uberiaufs aus dem Mischwasserkanal und die Verrohrung im Be-
reich Mindener Str. und Sandershguser Str. wirde bestehen bleiben und somit eine Insell-
sung entstehen. Der Kanal in der Miindener Strafle und die dort verlaufenden Telekommunika-
tionsleitungen sind nicht verlegbar. Aus diesem Grund wird fiir diesen Bereich ein Leitungsrecht
zugunsten der Versorgungstrager festgesetzt. Die brigen Medien (Energie, Strom, Wasser)
werden in Abstimmung mit den Versorgungstrégern verlegt und ein Leitungsrecht festgesetzt
Der Regenwasserabfluss ist auf den natirlichen Abfluss der Flachen zu drosseln. Es ist fesige-
setzt, dass die Rickhaltung des Regenwassers auf den Grundstiicken zu erfolgen hat. Die
Ruckhaitemengen werden im Baugenehmigungsverfahren ermitteit.

6. Landschaftsplanung

Das Konzept sieht neben der Sicherung bestehender StraRenbdume die Ergénzung neuer
Baumreihen als stéddtebauliches Gringerist vor. Im Norden ergénzt ein Baumstreifen in der ver-
legten Miindener StraBe das Baumgerist der ErschlieRungsstraien.

Auch wenn im Landschaftsplan die Renaturierung des Umbachsgrabens vorgesehen ist, kan'n
diese Zielsetzung im Bebauungsplan nicht beriicksichtigt werden. Fiir eine offene Filhrung wére
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eine Trasse von mindestens 10 m Breite erforderlich, die in der Realitat jedoch nicht umsetzbar
ist, da das geringe Gefille des Umbachsgrabens eine Laufverldngerung erschwert und die Ver-
rohrungen unter der. Sandershiuser StraRe und im Bereich der Mindener Straie bestehen
bleiben. Auch die Einleitung aus dem Mischwasserkanal erfolgt weiterhin. Hierdurch wére eine
Renaturierung in diesem Bereich in jedem Fall eine Inselldsung.

7  Inhalte des Bebauungsplanes

7.1 Art der baulichen Nutzung

Mit der Ausweisung der Gewerbegebietsflachen (GE) sollen die heutigen Brachfldchen einer
angemessenen Nutzung zugefiihit und die verkehrliche Lagegunst ausgeschopft-werden. Die
Moglichkeit zur Wohnnutzung ist gewlinscht und gewollt, da sie dem ortstypischen Charakter
entspricht und zur Durchmischung beitragt.

Die bestehende Wohnbebauung an der Sanderhéuser Stralte wird als Mischgebiet (MI) ausge-
wiesen, um die Umnutzung zu Biiroflichen zu erméglichen. Hierdurch wird so auerdem ein
Teil des Flachendenkmales 'Arbeitersiedlung Salzmannshausen’ durch Umnutzung dauerhatft in
seinem Bestand gesichert (Stichwort Denkmalschutz durch Nutzung).

Vor dem Hintergrund der {tbergeordneten regionalen Wirtschaftsentwicklungziele wird die Nut-
zung des Gebietes durch Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen. Aus stadtebaulichen Griinden
sind in den Gewerbe- und Mischgebieten auBerdem Vergnilgungsstatien wie Sexshops und
bordellartige Betriebe als Unterart von Einzelhandelsbetrieben nicht zuléssig. Die értlichen Ge-
gebenheiten - die rdumliche Nihe in oder zu der bestehenden Wohnbebauung - stehen diesen
Nutzungsarten entgegen. ' ' ' '

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan sieht eine mittlere Dichte der Gewerbegebiete vor (GRZ 0,8, GFZ 2,0), die
in vertraglichem Verhditnis zur Ausnutzung der angrenzenden Quartiere steht und die die wirt-
schaftliche Ausnutzung der teilweise schmal zugeschnittenen Parzellen zwischen -Miindener
und Dresdener. Stralle erméglicht. Um die Produktionshalie in Verbindung mit den betrieblich
notwendigen Verkehrsflachen auf der verfugharen Flache im GE 2 realisieren zu kénnen, muss
die fir Gewerbegebiete maximal zuldssige GRZ von 0,8 um 0,15 Uberschritten wird. Insgesamt
ist beabsichtigt, dass die Grundsticksflachen intensiv genutzt werden und gleichzeitig sparsam
mit Grund und Boden gemé&f des § 1a Abs. 1 BauGB (Bodenschuizklausel) umgegangen wird.
Somit stellt die Planung eine Alternative zur Ansiedlung im AuBenbereich dar. Die Héhe der ge-
planten Geb&ude erfolgt in Meterangaben (nicht als Geschosse), um die betrieblichen Beson-
derheiten (z.B. Lager-/Produktionshallen) berticksichtigen zu kénnen. Die Mindesthéhe der Ge-
baude im Gewerbegebiet wird mit 5,50 m festgesetzt, um ein Minimum an stadtrdumlicher Fas-
sung des Stralenraumes zu gewéhrieisten.

Die Festsetzung der Ausnutzungswerte im Mischgebiet (Ml) entspricht dem heutigen Zustand.

7.3 Bauweise | :

Fir die geplanten Gebédude im Gewerbegebiet (GE) werden Baufelder mittels Baugrenzen und
Baulinien festgesetzt, um die stadtebaulichen Ziele umzusetzen. Dabei ist ihre Lage so gewahit,
dass eine homogene Raumkante entlang der Dresdener Strafe entsteht. Die abweichend offe-
ne Bauweise ermdglicht die lineare Anordnung der BauKérper parallel zur Dresdener Strafle
und schafft damit die Voraussetzung flr eine sinnvolle Ausnutzung der Baufelder trotz geringer
Grundstiickstiefen unter Wahrung der nachbarschaftlichen interessen (Grenzabstinde). Die
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vorgesehene Bebauung hat dariiber hinaus eine scha!iabschlrmende Wirkung zu den dahinter

liegenden Quartieren.
Die Festsetzung der offenen Bauweise im Mischgebiet (MI} entspricht dem heutigen Zustand.

7.4 Gestalterische Festsetzungen

Die Vorgaben flr die Dachgestaltung zielen auf die Ausbsidung einer ruhigen, der Nutzung an-
gemessenen Dachlandschaft, die aus 8kologischen Griinden extensiv zu begriinen ist (Stich-
worte Verbesseruhg des Kieinklimas und Eingriffsminimierung). Ausnahmsweise sind jedoch
auch andere Dachformen mdéglich, wenn hiefilr ein zwingender betrieblicher Grund besteht (z.B.
spezielle Produktionstechniken oder (bergeordnetes betriebliches Corporate Identity).

Die textlichen Festsetzungen enthalien Vorgaben, um die stérende Fernwirkung von Werbean-
lagen auf die Wohngebiete und den Fahrzeugverkehr auszuschliefien. Die Lage der nicht durch
SMA genutzten Baugrundstiicke erméglicht die Ansiedelung von Gewerbebetrieben, die die
Verkehrsfrequenz der Dresdener Strale fur sich nutzen kénnen (z.B. Schnellrestaurants); die
Festsetzungen beziglich der AuBenwerbung soll hierbei den Werbebediirfnissen dieser Betrie-
be innerhalb stadtebaulich vertraglicher Grenzen und den Anforderungen der Stralenbauver-
waltung Rechnung tragen. . |

7.5 Ruhender Verkehr ,
Zur Abwickiung des ruhenden Verkehrs sind private Stellplatzaniagen zuldssig.

7.6 Grlnordnerische Festsetzungen
Die Griinordnerischen Festsetzungen sind die Basis fur Mafnahmen zur Vermeidung, Minimie-

rung und zum Ausgleich der Eingriffe.
Hierzu z&hlen:

» die Minimierung der Flachenversiegelung durch:
‘ Festsetzung wasserdurchlassiger Beldge fir die interne ErschlieRung der Grundstiicke,
fur neue FuBwege sowie fir Stellplatze;.
Festsetzung der Gestaltung der Grundstlcksfreifidchen und Festlegung der Griinfla-
chenanteile; -
Festsetzung von extensiver Dachbegrinung.

Schutz und Erhalt bestehender Vegetatsonsstrukturen ,
Erhaltungsgebot fur Teile des prégenden Baum- und Geholzbestandes sowie der Allee

- entlang der Dresdner Siralie.

Anpflanzen von Laubb3umen
Festsetzung von Baumpflanzungen im &ffentlichen StraRenraum und auf privaten
Grundstiicken sowie Parkpldtzen als Ausgleich fir die Verluste der GehélzsGume.;

- Anpflanzung / Bestandssicherung der Baumpflanzungen entlang der Dresdener Stralle
zur Verbesserung des lokalen Klimas und zur Erhéhung der Stralenraumqualitat;
Anpflanzung / Uberschirmung der Geh- und Radwege durch Laubb&ume zur Verbesse-
rung des lokaten Klimas und zur Erhdhung der StralRenraumqualitét.

Anpflanzung standorttypischer Laubgehélze auf privaten und offentlichen Grundsticken
- Festsetzung der Mindestbegriinung der privaten Freiflachen mit standortgerechten
Laubgeholzen zur Erhéhung des Anteils strukturreicherer Vegetation.

Dachbegriinung / Fassadenbegriinung:
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- Festsetzung von extensiver Dachbegriinung und Féssadenbegrt‘a’nung zur Verbesse-
rung des Kleinklimas, zur Verzégerung und Verringerung des Oberflichenwasserab-
flusses und zur Verbesserung des Erscheinungsbildes.

* Aufwertung und Verbesserung der gewéassertkologischen Biotopstruktur des offen ver!au-

fenden Umbachgrabens.

° Verbesserung der Durchldssigkeit

- Einbeziehung vorhandener Erschlieungen und Wegeanschliisse, sowie deren Ergan-

zung zur Verbesserung der Burchlédssigkeit des Gebietes. Ankniipfen an vorhandenes
Wege- und ErschlieBungsnetz.

7.7 Festsetzungen zur Minderung schédlicher UmweEtauswwkungen

Mit der Forderung hach einem definierten Umweltstandard fur Neubauvorhaben und Ersatzin-
vestitionen ist die Errichtung von Anlagen beabsichtigt, die in der ganzheitlichen Betrachtung
besonders umweltfreundlich sind und zugleich hohe Anspriiche an den Gesundheits-

/Arbeitsschutz und Gebrauchstauglichkeit erftillen:

Die Festsetzung der SchallddmmmaRe und rdumiichen Anordriung der betrieblichen Abldufe im

GE zielt auf die Vermeidung von Larmimmissionen auf die Wohngebiete und damit der Schaf-

fung vertraglicher Nachbarschaften.

- 8 Fldchenbilanz

Gegenuberste!lung Bestand / Planung {nach Nutzung) ..

Flach_entyp Bssherige _ Geplante - - {Differenz . = "
B Festsetzungen Festsetzungen - - {: o

Verkehrsflachen (gesamt) 10.769 m? 9.523 m? -1.246 m*

Davon: ‘

*« Max. Versiegelung 9.861 m* 9.143 m* -718 m?

¢ Parkplatze {(durchlissig) 700 m? om? - 700 m?

+ Baumstandorte (offen) 208 m? 380 m? +172m?

Wohngebiet (gesamt) 11.329 m? 0m? -11.329 m?

Davon; -

* Max. Versiegelung 9.063 m? -9.063 m?

»  Begrinung 12.266 m? _ -2.266 m?

Mischgebiet (gesamt) 0 m? 8.577 m? + 8.577 m?

Davon: .

s Max. Versiegelung 6.862 m? +8.862 m?

s Begrlinung 1.715 m? + 1715 m?

Gewerbegebist 45.439 m? 57.397 m? +11.958 m?

+ Max. Versiegelung, davon {36.333 m? 52.317 m? + 15,884 m*
Dachbegrinung*® 25.433 m? 27.000 m? + 1.667 m®
Sonstige Versiegelung 10.900 m? 25.317 m? + 14417 m?

¢ Mindestbegriinung** 3.106 m2 5.080 m? -4.026 m?

Griinflichen (gesamt) 11.263 m? 3.303 m* -7.960 m?

Bavon; ' .

e Offentliche Grinflachen 8.431 m? 620 m? -7.793 m3

o Verkehrsgriinflachen 2,850 m? 2683 m* - 187 m?

Summe 78.800 m?* 78.800 m? '

*  Bisher: 70% der max. Versiegelungsflachen entsprechend der Bitanz zum bisherigen B- Pian
Planung: geplanter Gebdudekomplex: ca. 28.220 m?, Abzug von 5% ftr Dachaufbauten und Off-
nungen, Dachbegrinung: ca. 27.000 m?

**  darin enthalten sind die Flachen mit Pflanzbindung
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9 ' Kosten

Umlegung des Umbachsgrabens

zur Freimachung des Baufeldes . 500.000 EUR

Umlegung der Miindener Straie | ' | 620.000 EUR

Neubau des Knotens Osterholzstrale '

(davon 50% Ziel-2-Férderung) S 800.000 EUR

Baumpfianzungen o ) 16.000 EUR
~ Ausgleichsmafinahmen. 80.000 EUR

10 Schlusshemerkung ‘

Der Eingriff in das jetzige, vorwiegend aus ausgerdumter landwirtschaftlicher Fliche und Park-
pldtzen bestehende Gebiet ist notwendig, um einen gewerblichen Zukunftsstandort zu entwi-
ckeln, den Standort eines innovativen regionalen Unternehmens langfristig zu sichern, Nut-
~ zungsoptimierungen zu erreichen, den Stadtraum Dresdener StraBe baulich zu fassen und die
verkehrliche Netzwerkbildung im Quartier zu férdern.

Die entstehenden Eingriffskonflikte werden durch folgende MaRnahmen minimiert:
Vertrégliche Baudichten '

Sicherung von Bestandsvegetation und Ausbau bzw. Neuanlage van Alieen
Wasserdurchlassigkeit von privaten Versiegelungsfléchen

Rickhaltung von Niederschlagswasser auf den Grundstiicken

. & ©

Ausgeglichen werden die MaRnahmen letztendlich durch die vorgesehenen Maflinahmen auf
der internen Ausgleichfiache im Plarigebiet und der festgesetzten externen Ausgieichsflache im
Lossedelta auf dem Gebiet der Stadt Kassel.

Aufgestelit:
Kassel, 14.02.2008

gez.: i.A Ulrich Walberg gez.: Flore
ANP Architektur und Nutzungsplanung Stadt Kassel, Amt fUr Stadtptanung und Bauaufsicht
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Anhang Pflanzliste

Pflanzenliste bevorzugt zu verwendender Gehéizarten

GroBkronige Laubbiume

Fir die Anpflanzung an offentlichen StraRen, FuR- und Radwegen und zur Gliederung von Stell-

platzen wahlweise:

Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsior
Quercus robur

Gehoizarten fiir die Fidchen mit Pflanzbindungen sowie die Gehélzpflanzungen zur Einbindung der

Bergahorn
Esche
Stieleiche

Gebsude und auf Flachen nach § 9 (1) 20 u.25 BauGB

Baume 1. Ordnung
Acer pseudoplatanus
Acer platanoides

~ Aesculus hippocastanum

Fagus sylvatica
Fraxinus exceisior
Quercus robur
Quercus petraea
Tilia cordata

Bdume 2. Ordnung
Acer campestre

Alnus glutinosa
Betula verrucosa
Carpinus betuius
Prunus avium
Prunus padus
Salix alba

Salix caprea
Salix fragilis

Salix viminalis
Sorbus aucuparia

Stréucher

Acer campestre
Amelanchier
Carpinus betulus
Cornus mas

Cornus sanguinea
Coryius avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare

Bergahorn
Spitzahorn
Kastanie
Rotbuche
Esche
Stieleiche
Traubeneiche
Winterlinde

Feldahorn
Schwarzerie
Weillhirke
Hainbuche
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Baumweide
Salweide
Knackweide
Korbweide
Vogelbeere

Feldahorn
Felsenbirne
Hainbuche
Kornelkirsche
roter Hartriegel
Haselnuf}
Weiftdorn
Pfaffenhitchen
Liguster
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Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schiehe
Philadelphus coronarius Europ. Pfeifenstrauch
Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa canina Hundsrose

Rubus fruticosus Brombeere

Rubus idaeus - Himbeere
Sambucus nigra schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Traubenholunder
Syringa vulgaris Flieder

Viburnum lantana woliliger Schneebali
Viburnum opulus gemeiner Schneeball

Rankpflanzen fir die Fassadenbegriinung
selbstkliimmende Arten

Hedera helix Efeu
Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein
‘Veitchii'

Arten, die Rankhilfen benétigen

Aristolochia macrophylia Pfeifenwinde
Lonicera caprifolium ' Geisblatt
Lonicera x heckrottii Geisblait
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein
Polygonum aubertii Schilingkndterich
Wisteria sinensis Veredlung Blauregen
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